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Sak 1/13: Protokoll fra mete i byutviklingsstyret 13.12.2012

Vedlegg

Protokoll fra mete i byutviklingsstyret 13.12.12



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 18.12.2012

Saksnr.: 201200006-100

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Grete Skoland Kaspersen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 10.01.2013

Protokoll fra mgte i byutviklingsstyret 13.12.2012

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret godkjenner protokollen fra mgte i byutviklingsstyret 13.12.2012

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekretaer



Sak 2/13: Travparken - felt F/K 16, T 1 mfl - detaljreguleringsplan.
Sluttbehandling.

Vedlegg

Saksprotokoll

3. Planbeskrivelse, sist datert 14.05.2012 med ROS-analyse
2. Bestemmelser, sist datert 17.12.2012

1. Plankart. sist datert 18.12.2012



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 18.12.2012

Saksnr.: 200804267-45

Arkivkode O: PLAN: 1199

Saksbehandler: Jgran Syversen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 10.01.2013
Bystyret 16.01.2013

Travparken - felt F/K 16, T 1 mfl - detaljreguleringsplan. Sluttbehandling.

Sammendrag
Planomradet er lokalisert ved travparken og omfatter en videreutvikling av omradet rundt
dagens travpark som er naermeste nabo til Dyreparken beliggende ser for E 18.

Planen legger til rette for et hotell i sgrvest med inntil 300 rom hvor bygget kan bli opptil 8
etasjer med en samlet BRA pa 20650 m2. Hvorav 2000 m2 er avsatt til kontor og 500 m2
til forretning. Dagens travparkbygg kan bygges pa inntil en etasje med total BRA pa 6000
m2, hvorav 1000 m2 kan veere kontor. | nordgst er det lagt til rette for et bygg pa inntil
12500 m2 hvor formalene er hotell/privat tjenesteyting/ neering, hvor hotell kan utgjere
7500 m2 og 5000 m2 kan veaere privat tjienesteyting. Videre legger planen til rette for at
travparken kan utvikles med utvidelse av parkeringsareal pa indre bane, samt at den
store parkeringsplassen i nordvest blir oppdelt og bedre utnyttet. Det kan ogsa
tilrettelegges for parkering i 2 plan pa denne plassen. Videre legger planen til rette for at
Epona ryttersenter kan videreutvikles noe. Ny atkomst inn til Sgrlandsparken QOst er
regulert inn med busstrase samt gang/sykkelvei.

Omradet taler en hgyere utnyttelse og kan med de nye tiltakene fa en bedre sambruk
med travparkens anlegg. Parkeringsanlegget kan bli bedre utnyttet ved at hotellene ogsa
benytter deler av parkeringsanlegget, men det vil medfare at Dyreparken trenger noen
alternativer til parkering i haysesong. Planen legger til rette for parkeringsanlegg i 2 plan,
men det er usikket om det er gkonomi til & gjennomfere dette tiltaket.

Planen hjemler et bygg pa 32 meter noe som kan bety et bygg i 10 etasjer med en
samlet BRA pa 20650 m2. Omradet kan tale denne bebyggelsen da det er lite
naboarealer som blir bergrt og det er store dpne arealer som trenger a fa klarere
definisjoner.

Hotellkapasiteten i Kristiansand har styrket seg betraktelig siden denne planen startet
opp med nye hoteller i byen som Aquarama og Ernst hotellet. Samtidig har Dyreparken
styrket sitt konsept med Abra Havn som "overnattingsby” lokalt i dette omradet. Det er
usikkerhet omkring om det er riktig a tilrettelegge for enda mer hotell i omradet som ligger
sa langt fra byen, og om Dyreparken kunder ogséa har enda sterre behov for overnatting.
Busstrase til Serlandsparken @st har veert mye diskutert og planen viser na en to - feltsvei
som bare er tenkt for kollektivtrafikk og gangs/sykkelvei. Erfaring fra Sarlandsparken
tilsier at det bgr sikres en mulighet for kollektivvei fra sgrvest. Plan - og bygningsetaten
mener omradets arrondering med parkeringsplasser og ny atkomstvei burde ha kommet pa
plass samtidig med ny bebyggelse, samtidig er det vanskeligere a8 komme inn i etterkant a
kreve veien opparbeidet med en befestet bruk av omradet til parkering.



Parkeringsanlegget mot E 18 blir i planforslaget bedre utnyttet som et flerbruksanlegg, hvor
enda flere parter skal utnytte dette parkeringsomrade. For Dyreparken vil deres tilbud bli
svekket og medfare at de kanskje ma realisere parkeringsanlegg innenfor eget omrade.
Fylkesmannen har hatt innsigelse til privat tienesteyting, men med en presisering av
underformal lekeland er dette i trad med omradets profil som fylkesmannen har akseptert.
Teknisk direkters anbefaler planforlaget vedtatt med tilleggsvedtak om rekkefalgekrauv til

O v2.

Forslag til vedtak:

1. Bystyret vedtar detaljregulering for Travparken - felt F/K 16, T 1 m.fl. sist
datert 18.12.2012, med bestemmelser sist datert 17.12.2012.

2. Nytt pkt i bestemmelsene: Fgr det kan gis brukstillatelse til nye bygg innenfor
K1 — K3, skal o_V2 veere opparbeidet i henhold til godkjent teknisk plan.

Ragnar Evensen
Teknisk direktar Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef

Trykte vedlegg

1. Plankart, sist datert 18.12.2012

2. Bestemmelser, sist datert 17.12.2012

3. Planbeskrivelse, sist datert 14.05.2012 mer ROS - analyse

Utrykte vedlegg

1. Markedsanalyse av hotellmarkedet i Kristiansand regionen
2. Kapasitetsanalyse trafikk for kollektivtrase
3. Notat — Travparken. Vurderinger i forhold til sulfid i konsekvensrapport



BAKGRUNN FOR SAKEN

Rambagall Norge fremmer pa vegne av Travparken Eiendom og Sgrlandets Travpark, samt
EPONA ryttersenter detaljreguleringsplan for Travparkomradet i Kristiansand og Lillesand
kommune. Bakgrunnen for planen er bl.a. & legge til rette for at hestesportmiljget far
muligheter til & utvikle seg videre i omradet. Samtidig er det et mal & utnytte kapasiteten il
omradet bedre i sambruk med nye virksomheter, slik at omradet er i aktivitet i starre deler av
aret.

Dagens situasjon
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Planomradet ligger s@rast for Dyreparken og pa s@rsiden av E 18.
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| dag er det et administrasjonsbygg, med tribuner til Travparken innenfor planomradet.
EPONA ryttersenter har atkomst fra Kristiansand kommune pa gstsiden av Sgrlandshallen.
| nord ligger et veterinaersenter samt staller til travbanen. Foran administrasjonsbygget til
travparken ligger en stor parkeringsplass som benyttes av Dyreparken ved dager med stort
behov for parkering (se utsnitt av ortofoto under).
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Utsnitt av forslag til plan i nord.
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BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL §12-5 )
Andre idrettsaniegg

Kombinert bebyggelse og anleggs
Idrettsanlegg/parkering

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK IN

Veg

Kjareveg

Fortau

Gang/sykkelveg
Gangveg/gangarealigagate
Annen veggrunn - tekniske anlegg
Annen veggrunn - grantareal
Parkeringsplasser med bestemme

Vegigangveg

INSTRUKTUR (PBL §12-5 NR.3)

Vegetasjonsskjerm
Turvei

N Staller og driftsbygg til |8
ravbanen _

e d

| nord innenfor | 5 og | 4 kan eksisterende
travbane utvikles og seerlig innenfor | 4 i nord
kan kolle sprenges ned for a etablere ny
bebyggelse/driftsarealer for travbanen.
Omréadet T1 er avsatt til dagens
veterinaersenter.
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Utsnitt av fofslég i‘il plah ffé Szr

- Byggeomrade K1 hjemler hotell hvor det tenkes etablert 100 hotellrom med en utnyttelse
pa inntil 7500 m2. Inntil 5000 m2 kan nyttes til privat tienesteyting med attraksjonsbasert
naering.

- Byggeomrade K2 hjemler Travpark/bevertning/kontor pa inntil 6000m2, hvorav 1000m2
kan nyttes til kontor. Heyde pa bebyggelsen kan vaere opp til 23 meter

- Byggeomrade K3 hjemler hotell, forretning og kontor. Hotell kan bygges ut med inntil
20650 m2, men planen apner for inntil 500 m2 forretning og 2000 m2 kontor.
Byggehgyden pa dette omradet kan vaere opptil 32,5 meter hoyt.

- Innen for I/P som er indre bane av travbanen kan det etableres parkering eller idrett.

- Innenfor P1 —P3 kan det etableres parkeringsanlegg i 2 etasjer. Omradet vil bli mer
oppdelt og bedre tilrettelagt for gdende enn det er i dag. Innenfor P3 kan det etableres
rampe for nedkjaring til parkeringskjeller. Samtidig skal gregntskjerm mot E - 18
opparbeides for & dempe inntrykket av det store parkeringsanlegget. P 4 er
parkeringsanlegget foran Sgrlandshallen som far ny atkomst fra sgrvest med en ny
arrondering av parkeringsanlegget i mot nord.



il\lustrasjon av ny bebyggelse ved travparken
PLANPROSESSEN

Detaljreguleringen utlgser krav om konsekvensutredning etter plan- og bygningslovens §
4-2 og forskrift om konsekvensutredning da tiltakene planen legger til rette for samsvarer til
ett eller flere av oppfangskriteriene i nevnte forskrift. Planforslaget med
konsekvensutredning har oppfylt kravene til utredning i fglge vedtatt planprogram.

Gjeldende planer

- Regionalplan for Kristiansandsregionen

| Regionalplanen for Kristiansandsregionen som er vedtatt i juni 2011 er Sgrlandsparken
definert som regional handelspark. For Sgrlandsparken vest skal det ikke tillates mer
detaljhandel en det som er hjemlet i gjeldende reguleringsplaner. De 500 m2 som er hjemlet
i planforslaget er i trad med gjeldende reg.plan for omradet.

- Kommuneplan
Omradet vises som navaerende bebyggelse og anlegg i kommuneplanen, samt naveerende

idrettsanlegg.

Omréadet ligger delvis innenfor nedslagsfeltet for Anavassdraget, og ligger innenfor omrade
hvor det er stor risiko for sulfidholdige bergarter. Det er i bestemmelsene § 3.11 satt krav til
dokumentasjon ved eventuell bergring med sulfidholdige masser og eventuelle tiltak skal
ivaretas pa en forsvarlig mate.

- Reg.planer
Reguleringsplan for Sa@rlandsparken, vedtatt av bystyret 22.06.05, endret ihht. til bystyrets

vedtak sist 05.12.05. Planen hjemler forretning/kontor, travbane og allmennyttig formal samt
parkering.

Reguleringsplan for Sgrlandsparken F/K-16 vedtatt i bystyret 13.2.08. Denne planen
detaljerer omradet ved travbanens administrasjonsbygg samt omrade vest for dette hvor det
hjemles hotell.

Reguleringsplan for nordre del av Sarlandsparken @st, Lillesand kommune, vedtatt i

bystyret 15.10.08. Denne planen er tatt med i oversikten da den har rekkefglgebestemmelser
om regulering av kollektivtrase.



Tidligere saksgang

For Sarlandsparken Jst er det i reg.planen for IKEA satt rekkefglgebestemmelser om at
busstrase mot vest i Kristiansand kommune skal veere ferdig regulert, far nye tiltak kan
igangsettes.

Offentlig ettersyn

Planforslaget la ute til offentlig ettersyn i perioden 10.08 — 21.09.2012. Det kom inn 6
merknader. Under falger sammendrag av hver enkelt uttalelse og plan- og bygningsetatens
vurdering

Fylkesmannen i Vest-Agder v/ Miljgvernavdelingen, brev datert 28.09.2012.

- Planforslagets formal er slik de kan se i trad med reguleringsplanen, med unntak av at
det apnes for privat tjenesteyting i omradet T1 og K1. Det gar ikke fram av planen hvilke
type tjenesteyting man tenker seg. Generelt bar det ikke apnes for tjenesteyting i
Sarlandsparken, som fra kommunens side er planlagt & skulle fungere som
avlastningssenter for handel og naering. Tjenesteyting i dette omradet vil utarme
Kvadraturen og bydelssentrene, og i denne sammenheng legge til rette for gkt biltrafikk.
Fylkesmannen er ogsa kjent med kommunens mekling av 27.09.2012 hvor kommunen
har forpliktet seg til & endre vedtatte planer i Sgrlandsparken slik at tjenesteyting ikke
lokaliseres utenfor omrader som ble regulert til dette formalet i 2005. Dersom planen ikke
endres i forhold til dette fremmes innsigelse til omradene T1 og K1.

- Planforslaget apner for kontorformal, men i kommuneplanens retningslinjer legges det
opp til at kontorarbeidsplasser skal plasseres naer sentrum, i kvadraturen og i
bydelsentrene. Dersom disse retningslinjene ikke overholdes vil det veere fa alternative
mater a justere dette pa. Fylkesmannen rader kommunen til & ta ut vesentlig deler av
kontorformal av planen.

- Tilrettelegging for kollektivtransport i Sarlandsparken er viktig for & fa opp et attraktivt
alternativ til bilkjaring. Det er viktig at kommunen sikrer at foreliggende reguleringsforslag
ikke blokkerer for en fremtidig kollektivtrase’.

- Sulfidholdig masser er pavist i omradet og de erfaringer man etter hvert har fatt av dette
tilsier at det ikke bar sprenges i omrader der det er pavist sulfid. Fylkesmannen rader
kommunen til & innarbeide i bestemmelsene at i omrader der man konstaterer sulfid skal
sprenging ikke forekomme. Dette synspunktet underbygges ogsa av
naturmangfoldlovens fgre var prinsipper.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

- Det er avholdt mate med fylkesmannen den 25.10 hvor det er forelagt en forklaring for
tjenesteyting i omradet T1som i dag er veterinaersenter. Dette er tenkt viderefart i planen, og
er né presisert mer detaljert slik at formélet stemmer bedre med tiltaket. Fylkesmannen har
med bakgrunn i ovennevnte trukket innsigelsen pa dette pkt. For omradet K1 er
bestemmelsene ogsa presisert bedre og de bygger opp under virksomhet som er etablert i
omrade i dag med underholdningsbasert naering/idrett. Fylkesmannen har trukket innsigelsen
0gsa pa dette pkt.

- Kontorformal i omréadet er tenkt benyttet i hovedsak til de virksomheter som er etablert der,
samtidig er andelen kontor lavere enn det som gjelder for Sarlandsparken for @vrig
(maksimum 25 % ).

- Rekkefglgebestemmelse til kollektivirase™ er det ikke kommet til enighet om i prosessen,
og plan og — bygningsetaten har valgt a innstille pa dette da realiseringen av denne veien
bar komme som en del av den totale infrastrukturen som ma pa plass.

- Det er stilt krav til miligplan som skal godkjennes av fylkesmannen for omréader som kan
komme i bergring med sulfidholdige masser. Ved eventuelle forekomster av sulfid bar saerlig
omrade 14 kunne unngé for store inngrep da det er mulig a finne erstatningsarealer.

Vest-Agder fylkeskommune v/ Regionalavdelingen, brev datert 26.09.2012

- Det er positivt at det na tilrettelegges for gang — og sykkelvei og busstrase til
Sgrlandsparken gst. Fylkeskommunen stgtter kommunens vurdering om at det ber settes
rekkefglgekrav om opparbeidelse av infrastrukturen i omradet fgr en apner for videre

utbygging.




- Hotellet i sar blir liggende 3 meter fra eksisterende vei. Dette vil gi utfordring mhp. blant
annet trafikk og framkommelighet til hotellets fasade. Fylkeskommunen vil anbefale at
avstanden gkes ved at byggegrensen trekkes bort fra formalsgrensen. Videre bor det
vurderes om det bgr settes krav til arkitektkonkurranse for bygget.

- Det er apnet for privat tienesteyting i planen, og fylkeskommunen forstar det slik at
kommunen regulerer eksisterende dyreklinikk. Videre har fylkeskommunen akseptert
etablering av "hoppeland”, men forutsetter at det ikke &pnes for ytterligere tilbud.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

- Plan — og bygningsetaten mener en sa stor utbygging hvor det kreves ny opparbeidelse
av parkeringsanlegget foran travparken, bar sees i sammenheng med ny kollektivtrase til
Sarlandsparken gst. Samtidig er det erfaringsmessig vanskeligere & komme i etterkant
hvor alle utbyggingshjemmler er bygd ut og kreve et slikt tiltak realisert.

- Avstanden til neermeste vei blir ca 5, 5 meter med ny vei, mens fortau kommer naermere.
Avstanden har vaert vurdert tilstrekkelig, men det er viktig & stille rekkefalgekrav til at ny
vei kommer pé plass far byggetiltak slik at dagens vei som ligger bare 3 meter fra blir
flyttet. Det er ikke stilt krav til arkitektkonkurranse, da det er tiltro til at prosjektet kan finne
sin form uten dette.

- Det er regulert til tjenesteyting innenfor de rammer som fylkeskommunen i sin tid uttalte
seg om. Fylkesmannen har trukket sin innsigelse fra samme formal med de
spesifiseringene som er foretatt.

Statens Vegvesen, brev datert 19.09.2012

- Statens vegvesen stgtter kommunens vurdering om at det bar stilles rekkefglgekrav til
ferdigstillelse av O_V2, del av fremtidig busstrase med gang — og sykkelvei.

- De er positive til at det foreslas beplanting langs V5 og V6 slik at eksponering mot E 18
dempes.

Plan- og bygningsetatens kommentar:
- Angéende rekkefglgebestemmelse til offentlig vei, se kommentar over.

Aust — Agder fylkeskommune, brev datert 28.08.2012

- Fylkeskommunen anbefaler at det utarbeides en detaljreguleringsplan for hele
travparkenomradet, ogsa den delen som ligger i Lillesand kommune. Alternativt ber det
vurderes om omradet bgr innarbeides i omradeplanen for Sgrlandsparken gst.

- Fylkeskommunen er enig med kommunen i at det bar stilles rekkefglgekrav til veien i
denne detaljreguleringsplanen, da det er sveert viktig for Sgrlandsparken og for
kollektivtrafikken at denne veien blir bygget.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

- Plan — og bygningsetaten har ved haringen for omradeplan for Sarlandsparken st
anbefalt at kollektiv trasse’ blir innarbeidet for omradeplanen da denne delvis ogsa Ia i
detaljreguleringsplanen for Travparken i Lillesand kommune. Det er klart en fordel om det
bare er to planer for dette omradet som ligger innenfor to kommuner.

- Viser til svar over for kommentar av kollektivtrasse'.



Endringer etter offentlig ettersyn

Bestemmelsene pkt er tilfoyd/endret:

2.1.2 | forbindelse med byggesgknad skal det redegjares for kompenserende tiltak til
brannsikkerhet for & ivareta differansen mellom reell beregnet innsatstid og krav til innsatstid
(dette for & ivareta tilstrekkelig brannvannsforsyning

3.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformal, —
Neeringsbebyggelse/idrettsanlegg/privat tjenesteyting, K1

Det tillates etablert hotell, idrettsanlegg og annen privat tienesteyting som lekeland innenfor
formélskombinasjonen. (presisering av tienesteyting)

3.4 Privat tjenesteyting, T1
Omradet skal brukes til veterinaer/dyreklinikk (presisering av tienesteyting)

3.10.2 Folgende parkeringsdekning skal gjelde for sykkel:
Det skal etableres 1 sykkelparkering pr. 100 m? BRA kontor.
Det skal etableres 0,5 sykkelparkering pr. 100 m? BRA forretning.

Samarbeidsgruppa for bydelen
Planforslaget er diskutert i samarbeidsgruppa @st og det er enighet om rekkefglgekrav til
o_V2.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING AV PLANFORSLAGET

Omradet fremstar i dag med store apne arealer mot E 18, hvor de store parkeringsplassene
foran travparken og Sarlandshallen er dominerende, og hvor byggene mangler arkitektoniske
kvaliteter. Planen legger til rette for & skape bedre rammer rundt eksisterende bygg og de
nye byggene kan bidra til & skape bedre romdannelse. Samtidig legger planen til rette for at
omradet kan samspille bedre med aktiviteter av omradet for store deler av aret. Dette er i
trad med hva Dyreparken ogsa @nsker, hvor man i dag har en topp i ferie trafikken i juli
maned men det gnskes at anleggene kan utnyttes bedre over flere maneder av aret.

Planen legger til rette for en kollektivirase mot Sarlandsparken Jst i fra nordvest, slik at det
blir en sammenhengende veitrase for buss og gang/sykkelvei mot det nye naeringsomradet i
Lillesand kommune.
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Utsnitt av forslag til reg.planer som viser kollektivirase fra
sgrost i Lillesand kommune.
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- Biologisk mangfold jf. Naturmangfoldloven §§ 8-12

Innenfor planomradet finnes ikke forekomster som er registrert i forhold til biologisk
mangfold. | s@r av planomradet drenerer omradet til Anavassdraget som er verna. Det er i
bestemmelsene satt krav til hvordan sulfidholdig steinmasser skal behandles.
Kunnskapsgrunnlaget (§ 8) vurderes som tilstrekkelig og den samlede belastningen (§ 10)
vurderes som liten.

- Kulturminner
Det er ikke registrert automatisk freda kulturminner i forbindelse med reg.planen for
Sgrlandsparken som ogsa innbefatter dette omradet.

- Barn og unges interesser

Utover at det kan bli tilrettelagt for betalende aktiviteter for barn og unge innenfor K1 er det
viktig a sikre gode gangatkomster til anleggene som Dyreparken, Travparken og
Sarlandshallen som blir mye brukt av barn og unge. Det er i reg.planen sikret gode
gangforbindelser fra parkeringsanleggene og til tilliggende anlegg, som er sikret opparbeidet
med rekkefalgebestemmelser.

- Universell utforming
Alle nye anlegg innenfor omradet skal tilrettelegges for universell utforming.

- Risiko- og sarbarhetsanalyse
Analysen papeker at det kan veere sulfidholdige masser i omradet og krav til hvordan disse
skal handteres.

- Senterstruktur/Neeringsareal/ldrett

Planomradet ligger innenfor omradet som er definert som en regional handelspark for Aust
og Vest Agder. Omradet ligger nordgst for Sgrlandsenteret der konsentrasjonen av
forretningsdelen er lokalisert. Samtidig blir omradet liggende servest for Sgrlandsparken Jst
som na reguleres til et handelstyngdepunkt med etableringen av IKEA som den farste
forretningen i dette omradet. Med Dyreparken som naermeste nabo i nord og travbane og
idrettsanlegg innenfor planomradet vil det vaere naturlig & prgve og videreutvikle omradet
rundt Travparken slik at de store anleggene som er i omradet kan utnytte sin kapasitet bedre.
Dyreparken har med sine stadige nyetableringer klart & vaere attraktiv og tiltrekke seg nye
kunder. Utviklingen av nzeringsarealene ved travbanen vil ogsa preve a statte opp om dette
med & tilby enda mer overnattingskapasitet. Samtidig gnskes det a tilrettelegge for noe
attraksjonsbasert neering uten at det er noe konkrete planer for hva dette kan veere. Tidligere
i prosessen har det veert jobbet med et innendars lekeland uten at det er kommet noe
konkret ut av det. Reg. bestemmelsene ma presisere bedre hvilke underformal av
neering/tjenesteyting som skal tillates innenfor omradet.

Det er utarbeidet en markedsanalyse for hotellmarkedet i Kristiansand som underbygger
pastanden om at det er et markedsbehov for de hotellplanene som ligger i denne reg.
planen.

Analysen er utarbeidet i 2008 nar man startet opp denne reguleringsplanen og mange
nyetableringer er kommet etter dette. | forhold til debatten som gar om konkurranse vridning
fra sentrum mot Sgrlandsparken er det vanskelig a bevise at hotelletableringer i dette
omradet skal hindre utviklingen av hotellene i sentrum. Miljgmessig er det enkelt & tenke at
besgkende til Dyreparken som bor i naerheten er bedre, enn a bo i sentrum & pendle ut til
Dyreparken. Samtidig kan ytterligere hotelletableringer i dette omradet dra nytte av neerheten
til Kjevik nar ny vei til Kjevik om Hamrevann blir etablert.

Planen legger opp til a regulere travbanen og Epona ryttersenter sitt anlegg i Lillesand
kommune, til & kunne videreutvikle seg. Anleggene er viktige for regionen og de kan trekke
sammen om store arrangementer. Samtidig er disse anleggene sa store at de har kapasitet
til & brukes til andre arrangementer. | dag tar man i bruk travbanen til parkering pa de store
dagene i Dyreparken. Utstillinger og messer kan vaere noe som kan videreutvikles pa disse
arenaene, men travbanens kjernevirksomhet ma veere det primeere som skal utvikles.
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Oversikt over eksisterende og nye overnattingsmuligheter i omradet ved Dyreparkenﬂ' ravparken.

- Grennstruktur

Landskapsanalysen papeker at det er viktig a bevare de overordna terrengformene,
landskapselementene og at grantstrukturen blir mest mulig bevart. | nordvest er omradet
rundt Grasvannet bevart som friluftsomrade, og er utvidet noe i forhold til gjeldende plan for
Sarlandsparken. | sgrvest bergrer ikke planen verdifullt omradet mot Nygardsstien. Innenfor
planomradet blir kolle mellom veteringersenteret og travbanen delvis bergrt ved at det apnes
for noe utvidelse av travbanens virksomhet i dette omradet. Dette gir en lokal negativ
konsekvens men blir ikke eksponert mot E 18. Det er viktig at terreng og vegetasjon skaper
skille mellom ulike virksomheter. De store parkeringsplassen mot E 18 er delt opp og det skal
beplantes med treer og eventuelt anlegges voll som demper inntrykket av disse store

flaten.

For friluftsinteressene har planen ingen innvirkning utover at det blir tilrettelagt for
gang/sykkelvei til nye omrader som kan tas i bruk til & komme videre ut i marka.

- Transport (infrastruktur, kollektivtransport, parkering)

Som tidligere nevnt er det et viktig element i denne planen & fa regulert inn en buss og
gang/sykkelvei forbindelse til Sgrlandsparken Jst i Lillesand kommune. | Sgrlandsparken
Jst planen er det rekkefglgebestemmelse om at deres kopling mot Kristiansand skal
avgjgres nar kommer pa plass, nar man starter a regulere delomradene som grenser mot var
kommune.

| planforslaget som na legges frem mener plan — og bygningsetaten det bar stilles
rekkefglgebestemmelse til at o_V2 bagr komme pa plass far det startes bygging i omradet
innen for K1 —K3. Det er uenighet med tiltakshaver /konsulent om dette. Som skissen under
viser er den nye arronderingen av omradet viktig a fa pa plass slik at ikke omradet K3 blir
liggende kloss inntil dagens vei (3 meter). Et hayt bygg pa 32 meter krever noe sideareal og i

11



planforslaget er veien forskjgvet sarvest over til ca 5 meter fra fortauskant og ca 8 meter fra
vei. Plassen foran hvor det er vist en nedkjgringsrampe (V4) blir liggende midt pa dagens
parkeringsplass, hvis ikke omradet arronderes etter den nye planen.

Til sammen gkes utnyttelsen av omradet fra dagens 11000 m2 BRA til 39150 m2 BRA. Dette
tilsier at omradet ber fa pa plass en ny infrastruktur som et fgrste ledd i en sa storstilt
utbygging.

Trafikkanalysen for Sgrlandsparken @st som er gjennomfart har to senarioer. En med lav
utbyggingsprognose (stor andel lettindustri/lager, noe handel og noe kontor) , og en med hgy
utbyggingsprognose (starre andel handel, i tilegg en del lettindustri/lager og noe kontor). Ved
begge senarioer er hotell og Lekeland lagt inn som forutsetninger for travparkenomradet.
Analysen peker pa noen tiltak som bgr gjennomfares pa veinettet fra Barstalveien til
Travparkveien, men disse tiltakene ma komme i forbindelse med Sgrlandsparken @st
utbyggingen. Usikkerheten ligger i hvilken utnyttelse med andel handel som tillates i dette
omradet.

- o ik apg
Medkjeringsrampe til parkeringskjeller kblir
iggende midt pa dagens parkeringsplass

Bl ™

Eksisterende vei blir liggende 3 meter fra nyty
otell b g sorm hlir 32 meter hayt

oy RN A

Utsnitt av planen med dagens situasjonskart

250 m

- Parkering (se planbeskrivelsen s 22 — s 27)

Parkeringsplassen foran Travbanen er eid av KNAS og er i dag benyttet av Travbanen til
daglig, men Dyreparken leier den ved dager med stor trafikk. Store deler av aret er plassens
kapasitet ikke utnyttet. | det nye planforslaget deles plassen mer opp og det blir lettere for
myke trafikkanter & ferdes i omradet. De tre utbyggingsomradene K1-Ka3 vil fa rettigheter for
bruk av hvert sitt delomrade, og det vil bli en bedre utnyttelse av dette omradet som felge av
utbyggingen.

Som en falge av dette vil kapasiteten for Dyreparkens behov senkes, men det er i

planen tilrettelagt for parkering pa indre bane av travbanen og parkering i to plan for dagens
parkeringsareal i vest slik at samlet sett vil kapasiteten gkes. Dette avhenger av at tiltak
gjennomfgres med bygging av de nye parkeringsanleggene, noe som planen ikke stiller som
krav om. Hovedproblemstillingen er at det ikke er gkonomi i dag til & bygge foreslatte nye
parkeringsanlegg, og at Dyreparken kanskje ma finne alternative lasninger for parkering i de
mest intensive dager av aret.

For & fa gjennomfart ny vei (0o_V2) ma noe av parkeringsplassen foran Sgrlandshallen ofres
til vei. Erstatning av dette arealet er regulert inn nord for Sgrlandshallen med ny atkomst noe
lenger nordvest. Arealregnskapet for denne Igsningen er vist pa s. 25 i planbeskrivelsen, og
plan og bygningsetaten mener den nye situasjonen vil bedre forholdene for parkering. Det er
stilt rekkefglgekrav til at denne plassen skal opparbeides som en del av utbyggingen av
o_V2.
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- Estetikk

Ved en vurdering av hvordan omradet kan bebygges er det lagt vekt pa at omradet trenger
overordna romdannelser, slik at de store apne flatene kan dempes. Med den eksponeringen
mot E 18 som omradet har ma det stilles stenge krav til arkitektur og materialvalg.
Skalaforholdene pa omradet med sa store parkeringsflater taler noe hgyere bebyggelse, og
en variasjon i hgyde er viktig. Planen viser forskjell i hgyde pa bebyggelsen, med et hgyhus
pa inntil 32 meter imot Sgrlandshallen i sgr. Samtidig dempes denne hgyden noe med at
bygget skal trappes ned med noe lavere bebyggelse mot E 18 og travbanen. Bebyggelsen
holder en linje i servest/nordgst retning. | dag er bebyggelsen lukket ut mot E 18 mens ny
bebyggelse vil veere mer eksponert i denne retning, noe som er med a skaper mer liv i
bebyggelsen. Hgydevariasjonen og byggegrenser setter krav som ivaretar noen av
intensjonene i forhold til de estetiske kvalitetene, men det bgr jobbes videre med
bestemmelsene for a ivareta de arkitektoniske kvaliteter og materialvalg.

Det er stilt krav til beplantning langs vegetasjonsskjerm mot E 18, men det ma innarbeides
krav om beplantning langs atkomstveiene V 7 og V 5.

- Stgy

Stgyanalysen viser at fasadene ut mot E 18 blir liggende i gul steysone. Det er ikke aktuelt a
etablere stgyskjerming for & dempe denne steyen mot hotellet. Det er innarbeidet
bestemmelser om at staytiltak skal foretas som en del av utforming av fasaden.

- Forurensning
Bergrunnen innenfor planomradet bestar ifelge gjennomfarte bergrunnsgeologisk kartlegging

av bergarter som kan inneholde sulfid. Det er viktig ved byggetiltak a sikre at det blir
gjennomfgrt en miljgplan/tiltaksplan for hvordan eventuelle sulfidholdige masser skal
behandles. Videre er det viktig a sikre at overvann fra omradet tas vare pa forsvarlig og at
det ikke skal forekomme utslipp av sur avrenning. Dette er sikret i bestemmelsene.

- Enerqi
Planen ligger utenfor konsesjonsomrade for Agder Energi Varme og det er opp til tiltakshaver

a velge energikilde for bebyggelsen.

- Utbygqgingspolitikk

Det forutsettes at partene internt avklarer rekkefglgebestemmelser og at det ikke er behov
for en utbyggingsavtale. Av teknisk infrastruktur er det brannvannsforsyning som ma
dokumenteres i byggesaken.

Plan- og bygningsetatens anbefaling og konklusjon.

Plan og bygningsetaten mener det er positiv at det tilrettelegges for mer aktivitet rundt
Travparken og Sgrlandshallen, da det er store omrader her som kan sambrukes mer aktivt
og skape mer liv i omradet starre deler av aret. | dag er det stor aktivitet i sommermanedene
nar Dyreparken har sin besgkstopper, samt ved noen stgrre arrangementer ved Travparken
eller i Sgrlandshallen. Mulighetene til 8 sambruke disse anleggene til starre
messer/utstillinger og lignende bgr veere til stede. Hotellkapasiteten til Kristiansandsomradet
er styrket de siste arene, men beliggenheten til dette omradet kan vaere med a legge til rette
for mer miljgvennlig overnatting for besgkende til Dyreparken. Samtidig som Dyreparken na
har styrket sitt eget tilbud for overnatting med Abra Havn, vil beliggenheten i forhold til Kjevik
lufthavn med ny veiforbindelse om Hamrevann vaere gunstig for dette omradet.

For & forsvare en sa stor gkning i utnyttelse av dette omradet som planen legger opp til, er
det viktig a fa plass en overordnet infrastruktur. Rekkefglgebestemmelse til gjennomfering av
offentlig vei o_V2, som ogsa blir en fremtidig busstrase til Sgrlandsparken Jst er viktig a fa
pa plass. Samtidig holder dagens infrastruktur god kapasitet utenom toppene i Dyreparken.
Den store parkeringsplassen foran Travparken vil bli noe redusert i stgrrelse ved at saerlig
omrade P3 blir redusert ved at internveien forflyttes mot gst for & fa en effektiv busstrase.
Ved a utsette denne opparbeidelsen vil en befestet bruk vanskeliggjere en fremtidig
gjennomfgring av denne veien. Planforslaget anbefales vedtatt med tileggsvedtak.

Saksbehandler: Jgran Syversen
Dato: 18.12.2012
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Saksbehandler: Eirik Martens Svensen
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Bystyret 16.01.2013

Kongshavn @st. Reguleringsplan. Sluttbehandling.

Planomradet ligger @st for Kongshavn i Randesund og planforslaget legger til rette for et nytt
lite boligomrade med 11 nye eneboligtomter, lekeplass og friomrader. Tre eksisterende hytter
foreslas endret til boligtomter. Videre forslas det utskilt seks boligtomter fra forskjellige
eiendommer innen planomradet. Til sammen inneholder planen 20 nye eneboligtomter og tre
eksisterende boliger. Mot Kongshavn forslas det & etablere en ny sjgbod i en vik som i dag
er uten bygninger. Ny gang- og sykkelvei langs Kystveien og parkeringsplass for turgaere
med tilhgrende turvei ut til marka er positive kvaliteter planforslaget tilfgrer planomradet og
lokalomradet for gvrig. Deler av strandsonen er avsatt til byggeomrade og deler til
friluftsomrader.

Bakgrunnen for planarbeidet er private utbyggingsensker i et spedt bebygd omrade.
Planforslaget vurderes til a veere i strid med rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal-
og transportplanlegging og kommuneplanens hovedgrep innen arealutvikling, ved at det
legges opp til et desentralisert boligfelt som gjar at transportbehovet gker ved at det er lange
avstander til daglige gjgremal som jobb, skole, butikk og fritidssysler. Nye tomter ligger i
eksisterende byggeomrader i kommuneplanen. Planforslaget er saledes ikke i strid med
kommuneplankartet. Pa denne bakgrunn kan Teknisk direkter anbefale reguleringsplanen.
En slik utbyggingsform er likevel ikke baerekraftig som byutviklingsprinsipp. Regionale
myndigheter har ogsa papekt dette.

Sentrale problemstillinger er spgrsmal om bygging i strandsonen, kvalitet og utforming av ny
bebyggelse og bevaring av verneverdig bebyggelse.

Trafikksikker skolevei til Kringsja skole har vaert en sentral problemstillingen i hele
planprosessen. Mangel pa gang/sykkelvei har ogsa veert gjenstand for innsigelse.
Oppvekstdirektgren mener at det ma stilles krav om gang/sykkelvei helt frem til Kringsja
skole. Teknisk direktar mener behovet for & sikre trygg skolevei veier tungt, men heller mot &
anbefale utbygging uten ytterligere krav til gang/sykkelvei pa strekningen Kongshavn -



Kringsja siden dette er politisk vedtatt av byutviklingsstyret, og vegvesenet na har frafalt
innsigelsen.

Det har veert en lang planprosess som blant annet har vaert preget av innsigelser fra
fylkesmann, fylkeskommune og vegvesen. | Igpet av prosessen har tunge problemstillinger
som innsigelser til bygging i strandsonen og manglende trafikksikkerhet pa skolevei, samt
noen nabouenigheter blitt Izst. Planen er siden forrige politiske behandling blitt forbedret pa
en rekke punkter. Planen er na uten innsigelser og kan egengodkjennes av bystyret.

Teknisk direktar mener det fremdeles ma gjeres endringer i planen. De er neermere redegjort
for i saksfremstillingen. Med de foreslatte endringer, kan det anbefales at planforslaget
vedtas.

Forslag til vedtak:

1. Bystyret vedtar reguleringsplan for Kongshavn gst sist datert 26.11.2012,
med bestemmelser sist datert 13.12.2012, med fglgende endringer:

a. B10a reguleres til bevaring med tilhgrende bestemmelser slik beskrevet i
saksfremstillingen

b. Ab3 endres til «kAnnet kombinert formal — byggeomrade — naust og
spesialomrade — friluftsomrade». | bestemmelsene § 2.14 tillegges:
Arealet gar over fra byggeomrade — naust til spesialomrade —
friluftsomrade nér det ikke lenger er et dokumentert behov for bod
tilknyttet yrkesfiske.

c. Sondre del av B6 endres til friluftsomrade i trdad med kart i
saksfremstillingen.

d. Tomt B9 tas ut av planen.

e. Detlegges til bestemmelser om at tomtene i B4, B5 og B10 skal ha
saltak.

f. Det legges til bestemmelser om at tomtene i B1-B3 og B8 skal ha saltak.

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

Ragnar Evensen
Teknisk direktar Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef



Trykte vedlegg
. Plankart, sist datert 26.11.2012
Bestemmelser, sist datert 13.12.2012
Planbeskrivelse, sist datert 26.11.2012
Oppsummerte hgringsuttalelser med plan- og bygningsetatens kommentarer.
Saksprotokoller fra tidligere politiske vedtak i saken.
Meklingsprotokoll fra mekling av innsigelser.
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BAKGRUNN FOR SAKEN

Planforslaget fremmes av flere av grunneierne i samarbeid med HSH AS. Bakgrunnen fra
forslagsstillernes side er egne utbyggingsensker som f.eks a tilrettelegge for et nytt lite
boligfelt, innpasse nye tomter pa eksisterende bebygde eiendommer, erstatte eksisterende
hytter med boliger og enske om & fa tillatelse til & bygge sjebod(er).

Dagens situasjon
Planomradet ligger gst for Kongshavn brygge i Randesund. Selve Kongshavn brygge inngar

ikke i planen.
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Innenfor planomradet er det tre eksisterende boliger med tilhgrende sjgboder og tre
eksisterende hytter av liten sterrelse. Kystveien gar igjennom planomradet og er smal, til dels
uoversiktlig og med flere avkjgrsler. Strandsonen er flere plasser enten privatisert eller
terrengmessig vanskelig tilgjengelig, men det er ogsa plasser hvor det er tilgjengelighet.
Deler av strandsonen er opparbeidet hage/innmark eller brygger, mens andre deler er
svaberg, terreng og vegetasjon hvor det ikke har skjedd inngrep. | gst er det en stgrre
skogkledd kolle uten bebyggelse. Sentralt giennom omradet gar det en sti/vei som fungerer
som atkomst til to av boligene i planen og som atkomst for allmennheten til starre friomrader
mot Oddane og Smgrvarden, og for hytteeiere som har veilgse hytter langs kysten lengre
Sar.
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Situasjonskart. Bla stiplet linje viser planens avgrensning.

Planens innhold

Pa den ubebygde kollen i gst planlegges det et nytt lite boligomrade med 11 eneboligtomter
samt to eksisterende hytter foreslas til boligtomter. Feltet har ordinaer kommunal infrastruktur
som atkomstvei, lekeplasser og friomrader. Videre forslas det utskilt fem boligtomter fra
forskjellige eiendommer innen planomradet. En eksisterende hytte ved sjgen foreslas
erstattet med bolig. Pa nordsiden av Kystveien foreslas det en ny bolig pa toppen av en hgy
skrent med en original parkeringslasning i fiellet under. Mot Kongshavn forslas det a etablere
en bod i en vik som ikke har bebyggelse i dag. Langs Kystveien frem til Kongshavn reguleres
det inn gang/sykkelvei. Deler av strandsonen er avsatt til byggeomrade og deler til
friluftsomrader. Det avsettes areal til parkeringsplasser for brukere av friluftsomrader og for
hytteeiere. Turvei ut til friluftsomradene er regulert. Det foreslas ikke nye veinavn i omradet,
men nye boliger adresseres til Kystveien.



PLANPROSESSEN
Gjeldende planer

Rikspolitiske retningslinjer med betydning for reguleringsplanen

Planforslaget er i strid med rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og
transportplanlegging ved at det legges opp til et desentralisert boligfelt som gjar at
transportbehovet gker ved at det gir lengre avstander til daglige gjgremal. Slike boligfelter er
med pa a viske ut grensene mellom bebygde omrader og landbruk-, natur-, og
friluftsomrader, mens retningslinjene sier man bar tilstrebe slike grenser.

Planforslaget vurderes til & veere i trad med retningslinjene om barn og planlegging.

Kommuneplan

| gjeldende kommuneplan er planomradet dels avsatt til "bebyggelse og anlegg” og dels
"LNF-omrade”. Kyststi er vist igiennom planomradet. Deler av LNF-omradene og
byggeomradene i strandsonen har hensynssone friluftsliv. Nordlig del av reguleringsplanen
har hensynssone "bevaring - kulturmiljg”. Langs Kystveien er det hensynssone for stay.

Utsnitt av kommuneplanen



Reguleringsforslaget er i strid med kommuneplanens satsningsomrader ved at det apnes for
desentralisert, spredt utbygging. Kommuneplanen sier prinsippet om samordnet areal- og
transportplanlegging er overordet all planlegging. Boligbygging skal skje i dagens
byggeomrader samt i nye utbyggingsomrader pa bussmetroens forgreininger. Omradet har
darlig busstilbud og begrensede muligheter til & na daglige gjgremal som butikk, skole og
barnehage med gange eller sykkel. Videre legges til rette for mer bygging i strandsonen.
Reguleringsplanen apner for ny sjgbod i LNF-omradet, noe kommuneplanen sier det ikke
skal. Kommuneplanen sier arkitektonisk og kulturhistorisk verneverdig bebyggelse skal
bevares. Dette er ikke fult opp for planens ene verneverdige hus. Planforslaget er i trad med
kommuneplanens gvrige satsingsomrader.

Kommuneplanens bestemmelser sier at utbygging ikke skal skje far det foreligger
reguleringsplan. Det er krav til redegjgrelse/utredning av naturmangfold og
miljgkonsekvenser herunder klimakonsekvenser med vekt pa transport. Det er egne
bestemmelser om starrelser og utforming pa lager/boder ved sjgen. Det er krav om at
tekniske anlegg og viktige samfunnstjenester som vann, avlgp, og energiforsyning, veinett
herunder gang- og sykkelveier, kollektivtransport, skoletilbud, barnehagetilbud, utearealer for
lek, rekreasjon skal veere etablert fgr det kan gis tillatelse til utbygging. Videre er det blant
annet krav til universell utforming, parkering og uteoppholdsarealer. Reguleringsarbeidet
startet opp, og plan ble utarbeidet pa bakgrunn av forrige kommuneplan. Den hadde ikke sa
detaljerte bestemmelser og planforslaget var i trad med den, men er ogsa i trad med de
fleste av den nye bestemmelsene.

Reguleringsstatus
Omréadet er i dag uregulert. | sgr grenser omradet til vedtatt reguleringsplan for Mannevika,
Oddane, Lervika og Nordbukta som har store friomrader pa tilstetende arealer.

Tidligere saksgang

Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn av BUS 11.06.09. Plan — og bygningsetaten
hadde da en rekke forslag til endringer i planforslaget. Byutviklingsstyret vedtok: "Innspillene
fra adm. pkt. 2 og 3 folger saken (Enst)”. Flere av disse punktene er avklart igiennom
planprosessen. De resterende problemstillingene tas opp na. De er redegjort for i
saksfremstillingen, og innstilt i forslag til vedtak.

Pa grunn av innsigelser reist ved offentlig ettersyn av fylkeskommune, fylkesmann og
vegvesen ble innsigelsene behandlet av BUS den 30.09.10. Pa bakgrunn av behandlingen
ble det avholdt mekling med innsigelsesmyndighetene den 06.01.11 hos fylkesmannen.
Utfallet av meklingen, samt ett innsigelsespunkt som man ikke ble enige om, farte til
endringer i planen som krevde ny hgring. Denne hgringen ble gjennomfgrt varen 2012.
Meklingsprotokoll og saksprotokoller fra BUS-behandlinger falger vedlagt.

Offentlig ettersyn
Planforslaget la ute til offentlig ettersyn i perioden 26.06.09 — 28.08.09. Det kom inn 13
merknader, inkludert innsigelser fra offentlige myndigheter.

Revidert planforslag ble lagt ut til begrenset haring i tiden fra 09.03.12-13.04.12. Det kom inn
9 merknader. Alle innsigelser ble trukket.

| vedlegg felger sammendrag av hver enkelt uttalelse fra begge hgringsperioder med plan-
og bygningsetatens vurdering.

Narmere om innsigelsene
Folgende innsigelser ble reist:
Vest-Agder fylkeskommune:



- Reiser innsigelse til byggeomradene B10 b og B8 b. Innsigelsen i B10 b gjaldt 4 nye
boder i strandsonen. Innsigelsen kunne trekkes hvis nevnte bebyggelse ble tatt ut av
planen og omradende endret til friluftsomrade eller sikret mot utbygging pa andre mater.

Fylkesammen i Vest-Agder:

- Reiste innsigelse til planen. Innsigelsen kunne trekkes dersom:

- Det ble regulert inn byggegrense mot sjgen i omradene B6 og B7.

- Byggeomrade B10 b, B8a og B8b ble tatt ut av planen som byggeomrade og regulert til
friluftsomrade, og (sjg)bodene som var regulert inn ble tatt ut av planen.

Statens vegvesen:

- Reiste innsigelse hvis det ikke blir tatt inn rekkefaglgebestemmelser om gang/sykkelvei
langs Kystveien fra adkomstvei Tk2 til Kongshavn, og fra Kongshavn til Kringsja skole.

De to fgrste innsigelsene kom man til enighet om i meklingen ved at bodene ble tatt ut. Bolig
i B8a ble tillatt men med redusert starrelse, og byggegrenser i B6 og B7 ble lagt inn.

Krav til gang/sykkelvei ble det ikke enighet om pa meklingen. | etterkant har man kommet til
enighet og statens vegvesen har trukket innsigelsen.

Planen er fri for innsigelser og kan egengodkjennes av bystyret.

Endringer etter offentlig ettersyn

Det er gjort en rekke endringer i planen etter offentlig ettersyn. Dette gjelder bade endringer
for & imgtekomme innsigelsene, som en fglge av hgringsuttalelser og en juridisk
kvalitetssikring av plan- og bestemmelser. Endringene er redegjort for i vedlagt
planbeskrivelse.

Medvirkning
Byutviklingsstyret har veert pa befaring med innkalte parter. Videre har det veert en rekke
mgater mellom plan- og bygningsetaten og grunneierne.

Samarbeidsgruppa for bydelen
Planforslaget har blitt diskutert jevnlig i samarbeidsgruppa. Gjennom prosessen har de fleste
av samarbeidsgruppas merknader blitt imgtekommet i planforslaget.

Parkvesenet mener det ikke skal apnes for ny bod i Ab3

Oppvekstdirektgren mener trygg skolevei ikke er Igst i planen og at det er uheldig med
utvidet boligbebyggelse uten at det er etablert gang- og sykkelvei fram til Kringsja skole.
Oppvekstdirektgren opprettholder krav om trygg skolevei, slik at elever kan trygt ga og sykle
til skolen.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING AV PLANFORSLAGET
Ny gang- og sykkelvei langs Kystveien og parkeringsplass for turgaere med tilhgrende turvei
ut til marka er positive kvaliteter planforslaget tilfarer planomradet og lokalomradet for gvrig.

| lgpet av prosessen har tunge problemstillinger som innsigelser til bygging i strandsonen og
manglende trafikksikkerhet pa skolevei, samt noen nabouenigheter blitt last. Planen er siden
forrige politiske behandling forbedret pa en rekke punkter.

Bakgrunnen for planarbeidet er private utbyggingsensker i et spedt bebygd omrade. Planen
tilfarer et nytt lite boligfelt og noen nye enkelttomter til omradet. Dette hovedgrep er i strid
med kommuneplanens hovedgrep innen arealutvikling. Boligbygging skjer et sted der
infrastrukturen ikke er tilrettelagt for dette. En slik arealutvikling bidrar videre til & gke
transportbehovet til daglige gjgremal som jobb, skole, butikk og fritidssysler. Regionale
myndigheter har ogsa papekt dette. Arealene der nye tomter er plassert ligger som
eksisterende byggeomrader i kommuneplanen. Planforslaget er saledes ikke i strid med



kommuneplankartet. Pa denne bakgrunn kan plan- og bygningsetaten anbefale
reguleringsplanen. En slik utbyggingsform er likevel ikke baerekraftig som
byutviklingsprinsipp.

Foreslatt bebyggelse:

Sol-skyggeanalysen viser at boligene far gode solforhold og at nye boliger ikke vil ta
nevneverdig sol fra eksisterende bebyggelse. Et mulig unntak er foreslatt tomt pa B9 som i
deler av aret kan skygge noe for bakenforliggende bolig.

B4 og B5 er tre nye tomter som ligger i en avstand pa 70-100 meter fra sjgen. De benytter
eksisterende atkomstvei som ogsa fungerer som viktig turvei til omradene i sgr. Plan- og
bygningsetaten kan anbefale denne bebyggelsen da den ikke vil privatisere ny strandsone
og turveien er sikret i planen.

Eksisterende hytte i B8 reguleres til boligtomt. Denne ligger i strandsonen og er avklart
igiennom mekling med fylkesmannen og fylkeskommunen. Parkvesenet frarar endring fra
hytte til bolig med begrunnelse i privatisering av strandsonen.

B9 utgjer en hay veiskjeering hvor forslagstiller snsker en enebolig. Siden det terrengmessig
ikke er mulig med ordineer avkjarsel, har forslagsstiller foreslatt en underjordisk parkering i
fiellet med bolig pa terrenget over. Fjellparkeringen er plassert slik at ordinaere krav til sikt
oppnas. Avkjgrselen er rett etter en uoversiktlig sving pa Kystveien. Det har tidligere veert
alvorlige ulykker pa strekningen. Vegvesenet frarar at det etableres ny tomt med ny
avkjagrsel. Plan- og bygningsetaten kan heller ikke anbefales at det etableres nye avkjgrsler
langs denne veistrekningen. Det er naboprotester fra de neermeste naboene mot denne
tomten. Det anbefales at tomten tas ut av planforslaget.

Bildet viser B9 fra veien.



Tegningen viser foreslatt atkomstlgsning.

Estetikk

Terrengmessig er det gstligste omradet sapass kupert og eksponert at det egner seg
middels for et boligfelt. Internveien ma lgses med til dels starre fyllinger og skjeeringer for &
kunne etableres. Uheldige estetiske lgsninger kan oppsta. Toppene og hgytliggende partier
ut mot kantene av kollen er eksponert. Mye av bebyggelsen er i samarbeid med
forslagsstiller lagt utenom viktige topper.

Planen har ikke bestemmelser om utforming av nye boliger. Planen sikrer ikke god estetikk.
Plan- og bygningsetaten mener et minimum er at det fastsettes bestemmelser om takform.
Nye boliger i planens vestre del (B4-B5 og B10) ma utformes slik at ny bebyggelse
integreres i dagens bygningsmiljg. Tomtene ligger inntil eksisterende bebyggelse. Plan- og
bygningsetaten mener B4, B5 og B10 ma bygges med saltak for & passe inn og sikre god
estetikk. Plan- og bygningsetaten er usikker pa om det bgr velges flatt tak eller saltak for
tomtene i boligfeltet gst i planen (B1-B3). Feltet utgjer en egen utbyggingsfraksjon som
uttrykksmessig muligens kan skille seg ut i forhold til eksisterende bebyggelse. Tilsvarende
vurdering gjgres for tomt B8 som ogsa ligger mer for seg selv. Plan- og bygningsetaten heller
likevel til at tomtene bgr ha saltak i trad med strgkskarakteren. Uansett er det viktig med
bestemmelser som sikrer at alle husene i B1-B3 ma fa samme takform, enten flatt tak eller
saltak. Utbygger mener dette ma veere fritt og opp til tomtekjoper. Plan- og bygningsetaten
mener dette vil gi et sveert uheldig resultat.

Transport og infrastruktur

Kystveien er smal og uoversiktlig med haye skjaeringer. Pa strekningen har det tidligere veert
alvorlige ulykker. Planen har regulert inn ny gang- og sykkelvei langs Kystveien innenfor
planomradet fram til Kongshavn brygge med krav om opparbeidelse i forbindelse med
utbygging (en 400 m lang strekning). Denne gir en god situasjonen for myke trafikanter.
Plan- og bygningsetaten mener likevel nye avkjgrsler ma begrenses av hensyn til
trafikksikkerheten for bilister og anbefaler pa denne bakgrunn ikke ny bolig i B9.
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Trafikksikkerhet pa skolevei til Kringsja:

Opprinnelig hadde fylkeskommunen og vegvesenet innsigelse til nye boliger som fglge av
manglende trafikksikkerhet pa skoleveien helt fram til Kringsja skole. Dette gjaldt en samlet
strekning pa 1,6 km. Utbyggerne har ikke gnsket et slikt krav fordi dette ville vaert for tungt &
baere gkonomisk for utbyggingsprosjektet. Byutviklingsstyret stgttet dette. Innsigelsen ble
forsgkt meklet hos fylkesmannen, men dette fgrte ikke helt frem. Innsigelsen er na i ettertid
trukket pa grunn av at opprinnelige vilkar fremsatt i meklingen na er ordnet. Dette gjelder
krav til forbedret belysning langs strekningen og ny kommuneplan som ikke legger til rette for
vesentlig ny boligbygging @st for Kongshavn.

Bergrte fagetater i kommunen, skoleetaten, miljgrettet helsevern, ingenigrvesenet og barn-
0g unges representant anbefaler at det stilles krav om opparbeidelse av g/s-veg for hele
strekningen (utbyggingsomradet — Kongshavn - Kringsja) fer boligutbygging kan finne sted.
De mener trafikksikkerheten pa skoleveien ikke er god nok at det kan tilrds bygging av nye
boliger.

Strekningen innen planomradet langs Kystveien er den mest prekeere delen siden trafikken
her er stgrre og veien mer uoversiktlig. Denne strekningen er Igst i planen. Strekning videre
fra Kongshavn til Kringsja skole er smal, men likevel noe mer oversiktlig enn pa Kystveien.
Plan- og bygningsetaten mener behovet for & sikre trygg skolevei veier tungt, men heller mot
a anbefale utbygging uten ytterligere krav til gang/sykkelvei pa strekningen Kongshavn -
Kringsja siden det er politisk vedtatt og vegvesenet na har frafalt kravet.

Barn og unges interesser

Omréadet brukes av barn og unge for det meste i friluftssyemed som gjennomfart til turstien
mot Smervarden. Det er lagt inn sandlekeplass i planen. Det finnes ikke kvartalslekeplass i
omradet i dag. Pa grunn av fa antall boenheter er dette ikke krevd.

Universell utforming

Planen sikrer at totalt 13 av de nye boligene skal veere universelt utformet. Plan- og
bygningsetaten mener dette er bra gitt terrengets kuperte beskaffenhet. Friomradene skal
opparbeides i trdd med kommunens normal for uteanlegg som sikrer universelt utformede
Igsninger.

Strandsone

Plan- og bygningsetaten har gjort en konkret vurdering av arealenes beskaffenhet og
privatiseringsgrad, og anbefaler at omradene i umiddelbar naerhet til bebyggelsen, og som er
opparbeidet hage/innmark med hgy privatiseringsgrad, kan legges ut til byggeomrader.
Omrader der naturlig terreng delvis er bevart og har utmarkspreg ma legges ut il
friluftsomrader. Dette er i stor grad fulgt opp i planforslaget. Plan- og bygningsetaten mener
strandsonen i hovedsak er godt ivaretatt.

Sendre del av B6 bestar av en liten del opparbeidet plen, men er for det meste vegetasjon
og eksisterende terreng. Av hensyn til friomradet i sgr bar dette omradet gis et vern mot
starre terrenginngrep og hageanlegg, noe som ikke er sikret ved utleggelse til byggeomrade.
Plan- og bygningsetaten fremmer forslag om endring av arealformal fra byggeomrade til
friluftsomrade slik vist med r@d skravur pa kartutsnitt under. Dette er ogsa i trad med
kommuneplanen som legger omradet ut til LNF. Eier gnsker ikke dette.
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Rad rvr visr mdet som i ulrgsplanen er forselatt til byggeamréde (felt B6). -
Omréadet er i kommuneplanen LNF-omradet. Plan-og bygningsetaten anbefaler endring fra
byggeomrade til friluftsomrade.

Ny bod ved sjgen — Ab3

Grunneier av B10a gnsker a bygge en ny sjgbod i en vik som i dag ikke har bebyggelse
(benevnt Ab3 pa plankartet). Det ble reist innsigelse fra fylkesmann og fylkeskommune.
Under meklingen ble partene enige om a ta boden ut. Grunneier har protestert og
argumentert med at denne er ngdvendig i hans arbeid som yrkesfisker, og fremlagt
dokumentasjon. Fylkesmann og fylkeskommune har i siste hgringsrunde trukket innsigelsen
pa bakgrunn av dette. Plan- og bygningsetaten mente ved fgrste gangs behandling at det
ikke var grunnlag for & anbefale bygging av nye boder i ubebygde deler av strandsonen hvor
det i dag i henhold til friluftsloven er &pent for allmenn ferdsel. Forslaget slik det forela fra
forslagsstiller var i strid med nasjonale retningslinjer for forvaltning av strandsonen.
Parkvesenet mener det ikke skal tillates nye boder i strandsonen grunnet
privatiseringshensyn. Plan- og bygningsetaten kan under sterk tvil anbefale ny bod grunnet
dokumentert behov knyttet til fiskeringering. Forslagsstiller har lagt inn tomt for ny bod pa
plankartet som byggeomrade Ab3. En slik regulering vil permanent hjemle en sjgbod. Plan-
og bygningsetaten mener en klar forutsetning for & bygge ny bod ma knyttes til
fiskerivirksomheten. Det foreslas derfor & endre planen slik at Ab3 reguleres som til
kombinert byggeomrade og friluftsomrade, der arealet gar over fra byggeomrade til
friluftsomrade nar det ikke lenger er et dokumentert behov for bod knyttet til yrkesfiske.

Grgnnstruktur

Friluftsinteressene er etter plan- og bygningsetatens skjgnn tilstrekkelig ivaretatt i
planforslaget ved at den viktige turkorridoren mot Smearvarden og friomradene i sar er
regulert til turvei. Det er ogsa avsatt plass til parkering for friluftsformal. Kyststien vist i
kommuneplanen ligger i et daldrag ned mot sjgen med eksisterende gammel ferdselsvei.
Denne er regulert til turvei i planen. De hgyeste toppene i planomradet er viktige
landskapselementer og er regulert til friomrade.

Planen bergrer ikke viktige landbruksomrader. Det er registrert kulturlandskap av stor verdi
innenfor planomradet.

Biologisk mangfold - Naturmangfoldslovens §§8-12

| Ytre Randesund er det mange oppfaringer i naturbasen. Dette gjelder blant annet i flere av
omradene rundt planomradet. Kunnskapsgrunnlaget i denne delen av kommunen er derfor
godt. Kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig jf. Naturmangfoldloven § 8. Det er ikke registrert
forekomster i kommunens naturbase og den nasjonale naturbase innenfor planomradet eller
i planomradets influensomrade. Utbygging i trdd med planforslag vurderes a ikke komme i
konflikt med prinsippene i naturmangfoldloven.
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Miljgvern

Det anses ikke behov for stgyutredning da trafikkbelastningen pa Kystveien er lav. Tiltaket
forurenser ikke og det er heller ikke kjent forurensning i grunnen. Nye boliger kan ikke
forsynes med fijernvarme og det er ikke satt krav til spesielle energitiltak utover det som
folger av lovverket.

Kulturminner og verneverdig bebyggelse — B10a

Fylkesarkeologen mener den nordvestligste del av planomradet er en tarrlagt forhistorisk
havn som er et automatisk fredet kulturminne og er derfor regulert til spesialomrade bevaring
(FL2). Det er her tidligere funnet deler av en forhistorisk bat i tre og rester av et havneanlegg.

Eiendommen 79/3 (B10 a- b) har vesentlig bevaringsverdi og er registrert i kommunens
kulturminnevernplan. Vaningshuset har en saerpreget byggestil og eiendommen i sin helhet
med hage/innmark og forbindelse til sjgen representerer et seeregent lokalt kulturminne.
Byantikvaren mener boligen med tomt ma reguleres til spesialomrade bevaring. Det ma
formuleres tilpassede bestemmelser. Grunneier gnsker ikke dette og har foreslatt at
bygningen kan rives og erstattes med ny bolig. Bakgrunnen er at eier mener huset er i for
darlig forfatning. Grunneier har sendt inn et brev fra en arkitekt der det argumenteres med at
huset bgr rives. Eier gnsker videre at eiendommen kan tillates fortettet med to nye tomter slik
som foreslatt i B10b. Plan- og bygningsetaten mener en slik fortetting under tvil kan godtas.
En klar forutsetning er at hgyder og bestemmelser om utforming av nye bygg tilpasses det
verneverdige hovedhuset. Byantikvar har tidligere under sterk tvil godtatt fortettingen, men
mener ideelt sett at hagen burde vaert beholdt uten ny bebyggelse. En klar forutsetning er at
det gamle hovedhuset reguleres til bevaring. Plan- og bygningsetaten mener huset og
eiendommen er sa saerpreget og representerer en sa viktig lokal byggeskikk at den ma
reguleres til bevaring. Dette gjeres ved at B10a reguleres til «spesialomrade — bevaring av
bygninger». Hovedhuset markeres med tykk strek for bevaring. § 2.11 i bestemmelsene
endres fra: «Eksisterende bolig tillates revet ved oppfaring av nytt hovedhus med tilsvarende
plassering» til «Formalet med bevaringen er & sikre bevaring og utbedring av arkitektonisk
0g kulturhistorisk verneverdig bebyggelse i feltet. Eksisterende bygning markert med tykk
strek innenfor spesialomradet, tillates ikke revet. Bygningene er regulert med eksisterende
gesimshgyde, takform og etasjeantall. Bevaringsverdig bygning kan utbedres, moderniseres
og ombygges under forutsetning av at bygningenes eksterior med hensyn til malestokk,
form, detaljering, materialbruk og farger blir opprettholdt eller tilbakefart. Kommunen kan ved
slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og fargebruk. Vinduer skal veere av
tre med glass i faste gjennomgaende sprosser og med Kittfals i ytre ramme. Ved skifte av
darer skal tilsvarende tilpassede fyllingsdarer benyttes. Mindre tilbygg og pabygg kan tillates
nar det etter kommunens skjgnn er godt tilpasset i forhold til bygningen, eiendommen og
bygningsmiljeets seerpreg og tradisjon. Alle sgknads- og meldepliktige tiltak skal forelegges
antikvariske myndigheter til uttalelse for sluttbehandling.» Det vises til eget punkt i
innsillingen.

Skole- og barnehagesituasjon
Det er tilstrekkelig kapasitet pa skolene i omradet. Det er ikke barnehager i naerheten.

Risiko- og sarbarhet
Forslagsstillers risiko- og sarbarhetsvurdering avdekker lite sannsynlighet for forhold som
medfare risiko eller sarbarhet.

Jkonomiske konsekvenser for kommunen

Utbyggingen er privat og utbyggerne ma selv besgrge opparbeidelse av infrastruktur
(gang/sykkelvei, veianlegg, friomrader etc.) Areal avsatt til offentlige parkeringsplasser for
friluftsbruk ma erverves og opparbeides av kommunen.

Skolebarn far pa 1-4. trinn skoleskyss pa grunn av farlig vei. Tilrettelegging av nye boliger
medfarer derfor ytterligere merkostnader for kommunen.
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Utbygaingspolitikk
Det forutsettes inngaelse av utbyggingsavtale far utbygging.

Samlet anbefaling
Plan- og bygningsetatens anbefaler at de nevnte endringer foretas, og at planforslaget
vedtas.

Eirik Martens Svensen, 13. desember 2012.
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Eidsbukta smabathavn. Detaljregulering. Offentlig ettersyn.

Sammendrag

Planomradet pa land og i sj@ utgjer ca. 48 daa. Forslag til reguleringsplan omfatter etablering
av ny smabathavn i Eidsbukta, som er en bukt pa vestsiden av Topdalsfjorden.

Omradet bestar av gnr/bnr 37/4, 191, 192, 204/3, 4, 226/1. Det er ingen bygninger innenfor
planomradet.

Planomradet avgrenses i nord av friomradet pa Justneshalveya og Justnesskauen, mot vest
av Alefjaerveien, mot sar av Gillsveien og g/s-vegen. Sar for planomradet ligger boligomradet
ved Ingebjargs vei, og mot nordvest ligger Eidet boligfelt.

Omradet er vist som fremtidig smabathavn i gjeldende kommuneplans arealdel. | sjgen er
det regulert flytebrygge og bglgedemper, med fremtidig utvidelse av balgedemper. P& land
er det regulert areal til brygge med vaktbu/WC, HC-rampe, miljgstasjon, samt vendehammer
for atkomstvegen ned til brygga. Vest i planomradet er det regulert ny p-plass (med 40
parkeringsplasser) som skal betjene smabathavna.

Det er stor ettersparsel av kommunale batplasser i kommunen, og det er lang ventetid. Pa
grunn av dette er det fattet vedtak om & gke antall batplasser i kommunen.

Pa Justneshalvgya og Eidet er det store boligutbygginger, og det vil bli stort behov for
batplasser i neeromradet.

Planomradet som er vist i kommuneplanens arealdel (SH6), ble noe utvidet for & oppna mer
areal for p-plasser. Reguleringsplanen apner ikke for batopptak eller utsettingsrampe for
bater.

Planomradet omfatter arealer som er regulert til fri- og friluftsomrader. Diskusjoner er knyttet
tii de mindre badeplassene pa nordsiden av planomradet (vist i utomhusplan for Eidet).
Reguleringsplanen for Eidsbukta smabathavn viser gode Igsninger med avbgtende tiltak ift.
tilstetende friomrader, strand og badeplasser pa nordsiden av bukta.



Videre er det adkomstveien som har blitt viet oppmerksomhet i dette planarbeidet. Det er
drgftet flere alternative for adkomstveien. Forslaget som er valgt gir kortest mulig veg, minst
mulig inngrep i terrenget og det er i dag etablert en atkomst ned til sjgen i denne traseen.

Det eksisterer en bekkekanal som er en bindeledd mellom sjgen og Gilsvannet. |
utarbeidelsen av reguleringsplanen er dett tatt hensyn til & holde denne forbindelsen apen og
opprettholde alegressforekomsten som er pavist i dette omradet.

Plan- og bygningsetaten mener at planen slik den foreligger viser gode lgsninger og
avbgtende tiltak for utvikling av omradet innenfor de rammene som er lagt i den gjeldende
kommuneplanen.

Forslag til vedtak:

1. Byutviklingsstyret legger detaljregulering for Eidsbukta smabathavn sist datert
12.12.12, med bestemmelser sist datert 12.12.12, ut til offentlig ettersyn.

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef Isabel Lenzion-Kulka
Saksbehandler

Trykte vedlegg:

1. Plankart, sist datert 12.12.12

. Bestemmelser, sist datert 12.12.12

. Planbeskrivelse, sist datert 12.12.12
. ROS-analyse

. Rapport fra Norsk Maritimt Museum
. Rapport fra Agder naturmuseum

. Notat fra SINTEF, belgehgyder

. Utomhusplan Eidet Boligomrade
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BAKGRUNN FOR SAKEN

Ingenigrfirma ViaNova Kristiansand fremmer planforslaget pa vegne av Kristiansand
Eiendom. Planens hovedformal er a legge til rette for ny smabathavn i Eidsbukta.
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Oversiktskart, beliggenhet av planomradet

Dagens situasjon

Planomradet ligger i Eidsbukta pa vestsiden av Topdalsfijorden i Kristiansand kommune.
Omradet bestar av gnr/bnr 37/4, 191, 192, 204/3, 4, 226/1. Det er ingen bygninger innenfor
planomradet.

Planomradet avgrenses i nord av friomradet pa Justneshalveya og Justnesskauen, mot vest

av Alefjaerveien, mot sar av Gillsveien og g/s-vegen. Sar for planomradet ligger boligomradet
ved Ingebjergs vei, og mot nordvest ligger Eidet boligfelt.
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Situasjonskart som viser Eidsbukta

Planens innhold

Planforslaget omfatter Bebyggelse (@vrige kommunaltekniske anlegg, smabatanlegg i sjg og
vassdrag, annen seerskilt angitt bebyggelse og anlegg), Samferdselsanlegg (veg, g/s-veg,
annen vegareal, parkeringsplass), Grgnnstruktur (naturomrade, friomrade), Bruk og vern av
sj@ og vassdrag (farled, smabéathavn, friomrade, friluftsomrade i sjg og vassdrag).

Forslag til reguleringsplan omfatter etablering av ny smabathavn i Eidsbukta, som er en bukt
pa vestsiden av Topdalsfiorden. Omradet er vist som fremtidig smabathavn i gjeldende
kommuneplans arealdel. | sjgen er det regulert flytebrygge og bglgedemper, med fremtidig
utvidelse av bglgedemper. Pa land er det regulert areal til brygge med vaktbu/WC, HC-
rampe, miljgstasjon, samt vendehammer for atkomstvegen ned til brygga. Vest i planomradet
er det regulert ny p-plass som skal betjene smabathavna.

Omradet er klarert med hensyn til automatiske fredede kulturminner av fylkeskonservator i
Vest-Agder Fylkeskommune. Norsk Maritimt Museum har utfgrt befaring med dykkere i
sjgen. Biologisk mangfold er kartlagt av Agder naturmuseum. Det vises til egne rapporter (se
vedlegg).

PLANPROSESSEN

Gjeldende planer

| Kommuneplanens arealdel for 2011-2022, er planomradet regulert til naveerende
Gronnstruktur, fremtidig Smabathavn (SH6), Kombinerte formal i sjg og vassdrag,
Hensynssone (H560) og navaerende veier.

Planomradet som er vist. kommuneplanens arealdel (SH6), ble noe utvidet for & oppna mer
areal for p-plasser, men reguleringsplanen apner ikke for batopptak eller utsettingsrampe for
bater.
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Utsnitt av gjeldende kommuneplan (2011-2022)

Planomradet omfatter felgende reguleringsplaner:

- Alefijeerveien G/S vei med boligomradet Bleget/Fagerholt
- Rv 452 Alefjeerveien

- Eidet Boligfelt

- Justneshalvgya

| eksisterende reguleringsplan "Rv 452, Alefjeerveien, strekning Fagerholt-Justvik” godkjent
14.09.2005, er omradet regulert til Trafikkomrader (kjgreveg, g/s-veg og annen veggrunn). |
reguleringsplan “Eidet boligfelt” godkjent 16.11.2005, er omradet regulert til Friomrade
(offentlig friomrade, friomrade i sjg og vassdrag). | reguleringsplan “Justneshalvgya” godkjent
25.06.2006, er omradet regulert til Spesialomrade (friluftsomrade i vann).

Utsnitt av gjeldende reguleringsplaner




Deler av planomradet er omfattet av reguleringsplanen for «Eidet boligfelt». Planomradet
omfatter arealer som er regulert til friomrade og friluftsomrade.

Etablering av smabathavn i dette omradet er i strid med de regulerte badeplassene som er
vist i utomhusplan for Eidet. Videre er det adkomstveien som har blitt viet oppmerksomhet i
dette planarbeidet. Det er drgftet flere alternative for adkomstveien. Forslaget som ble valgt
gir kortest mulig veg, minst mulig inngrep i terrenget og det er i dag etablert en atkomst ned
til sjgen i denne traseen. Pga. den valgte traseen vil badeplass 1 (vist i utomhusplan for
Eidet) bli fyllt opp.

Med bakgrunn i dette ble det i rekkefalgebestemmelsene for reguleringsplanen for Eidsbukta
smabathavn tilfgrt at det skal gjennomfares avbgtende tiltak pa badeplasser nr. 4 og 5 (mulig
nr. 3) (i h.h.t. utomhusplan for Eidet Boligomrade, se vedlegg) fer det gis ferdigattest for
smabathavna.

Det skal etableres ngdvendige badebgayer i sjgen for sikring av badeplassene. Det er forbudt

med motorisert ferdsel og fortayning av bat i disse omradene.
S Y
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Prosjektert ﬂytebrygge og b@lgedemper/ forhold til eKSIsterende regulerlngsplan og kommune-
planens arealdel

En god del av flytebrygga og hele bglgedemperen ligger i uregulert sjg. | forhold til
planskissen som var utgangspunktet til kommuneplanens arealdel, er flytebrygga regulert
lengre mot nord, for & gke avstanden til bolighuset pa gnr/bnr 37/157. Dette er ogsa gunstig i
forhold til lokaliseringen av alegras som ligger som et belte pa nord- og s@rsiden av
Eidsbukta. Beliggenheten av flytebrygga gir minst mulig skade i forbindelse med kryssingen
av alegras forekomsten i vest. | forhold til kommuneplanens arealdel, blir en mindre del av
balgedemperen liggende utenfor arealet som er avsatt til formal «fremtidig smabathavn». Det
er i tillegg avsatt et areal til en fremtidig forlengelse av bglgedemperen, dersom forholden i
smabathavna ikke blir tilfredsstillende i forhold til bglger. Det vises til notat fra SINTEF (som
vedlegg til detaljreguleringsplanen) i forhold til balger og regulering av bglgedemper.

Melding om oppstart

Oppstart av planarbeidet ble varslet med annonse i avisen Feaedrelandsvennen den
24.05.2012 og KristiansandAvis den 07.06.2012, samt brev til grunneiere og naboer, aktuelle
offentlige etater og organisasjoner, med svarfrist innen 20.06.2012. Det ble varslet at
formalet med planarbeidet var a legge til rette for ny smabathavn i sjgen, parkeringsplass,
friomrade, samt atkomst ned til flytebrygga for funksjonshemmede og service. Det er ikke
varslet oppstart av utbyggingsavtale, pga av at tiltakshaver er en del av Kristiansand
kommune.



Det kom inn 10 merknader. Disse er oppsummert og kommentert av forslagsstiller i
planbeskrivelsen.

Medvirkning
Det har veert en aktiv samarbeid mellom ViaNova parkvesenet, plan- og bygningsetaten og
ingenigrvesenet. Planforslaget ble diskutert og droftet flere ganger i samarbeidsgruppa.

Det ble spesielt diskutert formalet pa nordsiden av bukta (badeplasser) og adkomstvegen til
smabathavna. Det ble droftet flere alternative for adkomstveien. Vinforslaget som ble valgt
gir kortest mulig veg, minst mulig inngrep i terrenget og det er i dag etablert en atkomst ned
til sjgen i denne traseen.

Merknader fra samarbeidsgruppa er imagtekommet i planforslaget.
PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING AV PLANFORSLAGET
Planens hovedformal er & legge til rette for ny smabathavn i Eidsbukta.

Hovedinnholdet i planen er:

« Etablering av flytebrygge med bglgedemper.

* Regulering av sjgomradene, sikre atkomst fra sjgen til Gillsbekken.
* Regulering av ny atkomstveg og parkering.

* Sikre friomrade pa land.

Planomradet omfatter arealer som er regulert til fri- og friluftsomrader. Diskusjoner er knyttet
til de mindre badeplassene pa nordsiden av planomradet (vist i utomhusplan for Eidet).
Reguleringsplanen for Eidsbukta smabathavn viser gode Igsninger med avbatende tiltak ift.
tilstetende friomrader, strand og badeplasser pa nordsiden av bukta.

Videre var det adkomstveien som har blitt viet oppmerksomhet i dette planarbeidet. Forslaget
som er valgt gir kortest mulig veg, minst mulig inngrep i terrenget og det er i dag etablert en
atkomst ned til sjgen i denne traseen.

Opp mot de opplysninger/vurderinger som foreligger (se vedlegg 5,6,7), er det ikke
registrerte forhold som vesentlig kan skade naturmangfoldet (biologisk mangfold jf.
Naturmangfoldloven §§ 8-12) i planomradet. | forhold til kulturlandskapet, vil planforslaget
utgjgre mindre forskjell i forhold til dagens landskap. Synlig inngrep pa land vil veere
etablering av atkomstveg ned til sjgen i fra eksisterende parkeringsplass (o_PP1) (se
plankart), samt brygge ytterst pa neset. | omradet hvor det reguleres ny p-plass (o_PP2), er
arealet sa & si utfylt og planert. | sjgen vil det veere den nye flytebryggen som vil vaere synlig.
De nye tiltakene legges skansomt i terrenget, for & f& minst mulig pavirkning av ubergrt
landskap.

| Direktoratet for naturforvaltning (DN) sin «Naturbase» er det ikke registrert spesielle forhold
knyttet til vern, kulturlandskap eller friluftsliv. Sgr for planomradet er det under naturtype
registrert vanlig alegras med kraftige planter som lokalt viktig. Forekomsten krysser innerste
delen av Eidsbukta fra nord til sgr. Etablering av brygga pa land kommer ikke i konflikt med
forekomsten. | sjgen er den nye flytebrygga regulert midt i bukta for & gi minst mulig
pavirkning. Alegraset strekker seg nord og ser for flytebrygga.

Under biologisk mangfold, er Gillsvannet registrert som naturtype Kalksjo, med verdi sveert
viktig. Vannet er en kalkrik tjgnnaksesjg som er svakt brakkvannspavirket. Planomradet
omfatter ikke Gillsvannet, men det renner en bekk fra vannet og ned i Eidsbukta. Det skal
ikke gjgres inngrep i vannet eller i bekken.



Under biologisk mangfold er det i Gillsvannet registrert som brakkvannspavirket, hvor bade
makrell, fjordsild og torsk er tatt. Omradet er vektet til 3. Vannet er ogsa yngleomrade for
andefugler. Selv om deler av omradet griper inn i planomradet, er det tilnaermet ingen areal
som blir pavirket av nye tiltak.

Det eksisterer en bekkekanal som er en bindeledd mellom sjgen og Gilsvannet. |
utarbeidelsen av reguleringsplanen ble dett tatt hensyn til & holde denne forbindelsen apen
og opprettholde alegressforekomsten som er pavist i dette omradet.

Artsdatabanken er en nasjonal kunnskapskilde for biologisk mangfold. | denne databasen er
det ingen arter som er registrert under radlista (planer eller dyr som er sarbare). Det er ingen
planter eller dyr som er registrert under svartelista (ugnska arter).

Forholdet til naturmangfoldlovens §§ 8-12 anses a veere i tilstrekkelig grad belyst.

Planutkastet apner for gkt tilgjengeligheten for rekreasjon for barn og unge til sjgen. Det er
ikke registrert noen barnetrakk eller stier innen planomradet. Kyststien gar rundt planomradet
er tatt vare pa i eksisterende reguleringsplaner. Smabathavna er apen for allmenn ferdsel, og
hindrer ikke bruken av tilstgtende friomrade i vest, sar eller nord.

Atkomstvegen ned til brygga er en blindvei og har ingen gjennomgangstrafikk. Dette gir
trygghet for myke trafikanter som benytter atkomstvegen ned til brygga og flytebrygga.

P& brygga kan det etableres en opphevet rabatt pa sersiden og @stsiden, som hindrer
kigretoy mot & kjere i sjgen. Det gir ogsa trygg gangferdsel mellom rabatten og
bryggekanten. Det kan med fordel etableres en terskel ned fra brygga til sjgen pa sarsiden,
som bedrer utsetting av kajakk, kano mm. Dette gir gode muligheter til alternativ rekreasjon i
sjgen. Sjgomradet pa sarsiden av Eidsbukta er regulert til friluftsomrade, og det vesentligste
av halvgya innerst i Eidsbuta er regulert til friomrade. Nordsiden av Eidsbukta er regulert il
friomrade i sjg og vassdrag. Formalet ivaretar friluftsinteressene i sjgen, og det skal
etableres badeplasser. Dette er vist i tilstatende godkjent reguleringsplan. For a hindre
eventuell konflikt mellom badende og batferere er det ikke tillatt med batanlgp nord for
smabathavna mot land. Det skal etableres bagyer som markerer badeomradet. Det apnes
ikke for motorisert ferdsel i «friluftsomrade i sjgen og vassdrag». Dette hindrer bater i a
komme for nserme de badende.

Videre i mot nord og @st er det sterre sammenhengende friluftsomrader pa land som et
rekreasjonsomrade, som er godt egnet for fri lek, lape- og spaserturer for barn og unge.

Prinsippene om universell utforming legges til grunn for den fysiske utformingen av
planomradet. Parkeringsplassen (o_PP2) er tilnzermet flat, og det er regulert 2 HC-plasser
lengst mot @st. Atkomstvegen ned til smabathavna har en maks stigning pa 6,67 %, og
tilfredsstiller universell utforming. Ved behov er det mulighet for kjgreatkomst for HC-bil ned
til smabathavna. Atkomstvegen nede ved brygga ender i en vendehammer. Det er tilrettelagt
med rampe for bevegelseshemmede som letter av og pastigning til bat. HC-atkomsten pa
brygga kan etableres med tre ombordstigningsnivaer, ca. kote + 1,5, +1,0 og +0,5.

For gvrige tema henvises det til planbeskrivelsen og utfyllende vurderinger/analyser.
Plan- og bygningsetaten mener at planen slik den foreligger viser gode lgsninger og
avbgtende tiltak for utvikling av omradet innenfor de rammene som er lagt i den gjeldende

kommuneplanen.

Plan- og bygningsetaten har veert aktivt med i prosessen for a komme fram til det
planforslaget som na legges ut til offentlig ettersyn. Planforslaget er godt gjennomarbeidet.

Isabel Lenzion-Kulka
14.12.12



Sak 5/13: Bosmyrveien 17, ssknad om oppfering av tilbygg, ny(e) boenheter

Vedlegg

Brev i forbindelse med befaring
3. Bilder

2. Notat datert juni 2012-11-28
1. Situasjonskart og tegninger

Vedlegg 4 Referat forhandskonferanse
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Saksnr.: 201209050-3

Arkivkode O: GNBN: 13,361

Saksbehandler: Tone Skajaa Rye

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 13.12.2012

Bosmyrveien 17, sgknad om oppfaring av tilbygg, ny(e) boenheter

Sammendrag:

Prosessen med a f& sendt inn sgknad om utvidelse av eksisterende bolig i Bosmyrveien 17 har
pagatt over lang tid. | oktober 2011 ble det gjennomfart en forhandskonferanse og gitt
tilbakemelding til tiltakshaver pa en del faringer som vi mener det ikke er tatt nok hensyn til i
sgknaden som foreligger 05-09.2011.

Plan - og bygningsetaten kan derfor ikke se at det fremkommer gode grunner til & dispensere fra
plankravet. Tilbygget er etter vart skjgnn alt for omfangsrikt og det er ikke tilpasset tomt og
bebyggelsesstrukturen i omradet. | tillegg vil det frata beboerne gode uteoppholdsarealer.

Plan- og bygningsetaten er enig med ansvarlig sgker i at tomten har potensial til utvidelse, men
da bgr utvidelsen gjgres moderat og man bar ikke tillate mer enn en sekundeerleilighet. Bygget
bar utformes i trdd med omradets struktur. Det vil si plasseres lavt i terrenget, med saltak og
beholde eksisterende garasje.

Plan- og bygningsetaten mener hensynet bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra blir
vesentlig tilsidesatt ved a tillatte omsgkt utvidelse.

Forslag til vedtak:

1. I medhold av pbl § 19-2, avslar Byutviklingsstyret sgknad om dispensasjon fra
plankravet i kommuneplanens arealdel til utvidelse av eksisterende bolig. Tiltaket
fremstar som en ny hovedbygning med to nye boenheter i tillegg til eksisterende
bolig. Verken veiforhold eller boligstrukturen i omradet er tilpasset omsgkt
bygningsvolum.

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef Tone Skajaa Rye
Saksbehandler

Trykte vedlegg:

1. Situasjonskart og tegninger

2. Notat, datert juni 2012-11-28
3. Bilder

4. Referat fra forhandskonferanse



Bakgrunn for saken:

Oversiktsbilde

g

Seknad om utvidelse av eksisterende
bolig i Bosmyrveien 17 har pagatt over
lang tid. | oktober 2011, ba tiltakshaver
om en forhandskonferanse og viste til
vedlagt skisse.
Skissen ble tatt med til vurdering i
geografisk gruppemgte samme maned,
og etter mgtet ble tiltakshaver underrettet
om at det kunne sgkes om utvidelse,
men vi gnsket at kontakten mellom plan-
og bygningsetaten - og sgker skulle
veere med en arkitekt eller ansvarlig
sgker. Tiltakshaver ble i tillegg underrettet
om at rammene for utvidelsen matte
endres betydelig.

26.06.2012 forela et nytt forslag til
utvidelse. Dette ble avvist fordi vi mente
utvidelsen var for ruvende og
volumingst (se skissen nedenfor, fgrste
forslag, venstre kolonne). Det ble
samtidig gitt tilbakemelding om at man
ikke kunne regne med a fa tillatelse til a



utvide boligen med mer enn en sekundeerleilighet.

e Etter dette har sgkeren fremlagt nye tegninger. Vi mener det fremdeles ikke tas
hensyn til de fgringer vi har gitt i vare anbefalinger. Plan- og bygningsetaten sender
derfor saken til byutviklingsstyret og ber politikerne om a ta stilling til saken.

e Omradet er plassert rett bak Vagsbygd sentrum, det er sentrumsnaert og tomten er
stor nok til 8 romme en sekundeerleilighet. Men vi mener tilbygget ma tilpasses
eksisterende bygningsstruktur, i tillegg mener vi det ma reduseres i stgrrelse, volum
og omfang.

Farste forslag — tilbakemelding om at det er | Andre forslag (som sgkt) — vi mener ogsa dette
for stort, ruvende og for mange boenheter | tilbygget er for stort”.

e Gjeldende sgknad omfatter en utvidelse pa 215m?, eksisterende bolig har et
bruksareal (BRA) pa 145m?. Totalt bruksareal etter utbyggingen blir pa 360m?2.
Bebygd areal (BYA) blir etter ombyggingen 230m?. | tilleggseokes det om & beholde
eksisterende garasje til bruk som redskapsbod. Det vil si at bebygd areal (BYA)pa
tomta blir noe hgyere enn angitt ovenfor.

Tomten er pa 1132m?, men over 50% av arealet er sveert bratt og lite egnet for
uteopphold.

Gjeldende plangrunniag:
Tiltaket kommer inn under kommuneplanens arealdel for Kristiansand kommune gjeldende i
perioden fra 2011 til 2022. | arealdelen er omsgkt areal avsatt til «bebyggelse og anlegg».

Utvidelsen er i strid med kommuneplanens bestemmelse §2 .



Dispensasjoner:

Boligen er plassert i et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til «bebyggelse
og anlegg».

Kommuneplanens bestemmelser krever at det skal utarbeides reguleringsplan for omsgkt
tiltak.

Generelt om dispensasjoner

Plan- og bygningslovens § 19-2 gir kommunen mulighet til & 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 bergrt, skal fa mulighet til & uttale seg for det gis dispensasjon fra
planer, plankrav og forbudet i § 1-8 om forbud mot tiltak langs sjg og vassdrag. Denne
foreleggingen er viktig for & sikre at nasjonale og viktige regionale interesser blir ivaretatt.
Kommunen bgr ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og forbudet i § 1-
8 nar en direkte bergrt etat eller regional myndighet har uttalt seg negativt om
dispensasjonssgknaden.

Kommunens adgang til a gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynet bak
bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma det
foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket veies opp mot ulempene. Det ma
foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Dispensasjonssgknaden:
I medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 er det sgkt om dispensasjon fra plankravet i
kommuneplanen.
Som begrunnelse for sgknad om dispensasjon oppgir sgkeren falgende argumenter:
e En plan vil ikke tilfgre nye eller ngdvendige forhold, siden omradet allerede er et
etablert boligomrade.
¢ Alle naboer er positive og tiltaket vil ikke pavirke allmenne interesser.
e Familien bor der og tiltaket vil ikke medfare gkt trafikk.
o Eksisterende bolig trenger oppgradering og det vil bli en estetisk forbedring for
omradet a tillate ombygging/tilbygg.
o Det er oppfart liknende byggeform pa tilstetende eiendom.

Vurdering:
Plan- og bygningsetaten er enig med ansvarlig sgker i at en plan ikke vil kunne tilfgre dette

boligomradet nye og ngdvendige forhold. Infrastrukturen er allerede etablert og det vil ikke bli
mulig a fa regulert inn viktige forhold som for eksempel starre veiareal, mindre bratt terreng,
snuplasser, parkeringsplasser, lekeplasser etc. Det bar likevel presiseres at dersom
eiendommen ble vurdert i planprosess hvor flere eiendommer ble inkludert, kunne muligens
noen av disse tiltakene blitt realisert. Derfor er det alltid viktig & vurdere et starre omrade enn
selve tomten, i behandling av sgknad om dispensasjon fra plankravet.

Plan- og bygningsetaten er uenig med ansvarlig sgker i at oppgraderingen blir en estetisk
forbedring. Til det er utvidelsen for stor. Bade takform og volum passer ikke inn i etablert
bebyggelsesstrukturen. | tillegg fremstar "oppgraderingen” som et nytt bygg , som vil oppta
viktige deler av tomtas uteareal. Garasjens plassering far boligkomplekset til & fremsta som
et treetasjes anlegg. Videre vil vi gjgre oppmerksom pa at tegningene viser 2 leiligheter, men
antyder 3 ( det er tegnet inn 3 innganger til boligen).

Ansvarlig sgker fremholder i sin sgknad at det er viktig a flytte garasjen pa grunn av
stigningen pa veien. | Gisline viser grovberegninger et stigningsforholdet pa ca 1:4. En
sapass bratt atkomst tilsier at denne eiendommen ikke bar bygges ut med flere boenheter.
Sekers argumentasjon faller derfor pa sin egen urimelighet. Dette er heller ikke i trad med



nasjonale bestemmelser som krever at uteomrader skal veere universelt utformet, noe som
krever maks stigningsforhold pa adkomstveier til 1m, pr 20m (1:20).

Ansvarlig sgker presiserer videre at det er de samme menneskene som fortsatt skal bo i
boligen og at utvidelsen ikke vil fgre til mer trafikk. Dette er vi ogsé uenige i, da hensikten
med utvidelsen er & romme en stor familie som etter vare vurderinger omfatter mer enn to
husstander. Vi tror derfor utvidelsen vil fare til betydelig mer trafikk og belastning pa
naeromradet.

Utbyggingen i dette omradet har fulgt eldre reguleringsplaner hvor arealer avsatt til
parkering, snuplass og forbikjgring ikke ble vurdert etter dagens normer. Flere av tomtene i
dette omradet har potensial til utvidelse pa grunn av tomtestgrrelsen, men omradet preges
av en krevende infrastruktur hvor veier som tidligere var ment som atkomstveier na fungerer
som gjennomkjgringsveier. Dimensjonen pa veiarealet er ikke i trdd med dagens veinormer,
verken i form av stigning, bredde eller arealer avsatt til snu-, sng- og parkering-. Dette
gjelder ogsa siktforholdene ved inn- og utkjering.

O msekt holig

Som det fremgar av oversiktsbildet er de fleste boligene i dette omradet bygget med saltak.
Det er kun ett unntak med flatt tak, resten av bebyggelsen er godt tilpasset tomter og
neerliggende bebyggelse. | tillegg fremstar de fleste boligene som lite dominerende.

Vi mener omsgkt tiltak, med sin volumingse fasade og avvikende pulttak, vil fremsta sveert
dominerende. Det vil kunne gi sveert uheldige faringer 4 tillate denne type bebyggelse. Kun
et lite areal innenfor dette omrade er uregulert, men sveert mange av tomtene har potensial til
utvidelse. Nar et omrade ikke har spesifiserte reguleringsbestemmelser er det spesielt viktig
a ta stilling til bebyggelsesstrukturen og se pa helheten i omradet. Det skal med andre ord
ikke veere enklere & avvike fra strukturen selv om omradet er uregulert og ikke har
spesifiserte bestemmelser.

Hensikten med a utarbeide reguleringsplaner er a segrge for en god infrastruktur og a sikre
forutsigbarhet i et omrade. En godkjent reguleringsplan kan ses pa som en avtale mellom
tiltakshaver og det offentlige for hvordan et omrade kan brukes. Nar man sgker om
dispensasjon fra denne prosessen ma plan- og bygningsetaten i sa stor grad som mulig,
gjere en del av de vurderinger som egentlig skulle veert gjort i en planprosess. Vi mener det
ikke skal vaere en kurant sak a avvike fra plankravet og ut ifra nevnte vurderinger ber omsgkt
tiltak ikke godkjennes.



Konklusjon

Plan - og bygningsetaten kan ikke se at det fremkommer gode grunner til & dispensere fra
plankravet. Tilbygget er etter vart skjgnn alt for omfangsrikt og det er ikke tilpasset tomt og
bebyggelsesstrukturen i omradet. | tillegg vil det frata beboerne gode uteoppholdsarealer.

Plan- og bygningsetaten er enig i at tomten har potensial til utvidelse, men da bgr utvidelsen
gjeres moderat og man ber ikke tillate mer enn en sekundeerleilighet. Bygget bgr utformes i
trad med omradets struktur. Det vil si plasseres lavt i terrenget, med saltak og beholde
eksisterende garasje. Plan- og bygningsetaten mener hensynet bak bestemmelsen det
sgkes dispensasjon fra blir vesentlig tilsidesatt ved a tillatte omsgkt utvidelse.

Kopi av saksfremstillingen sendes til:
Ansvarlig sgker
Tiltakshaver



Sak 6/13: Brevig Gnr. 8 Bnr. 297 - klage pa avslag pa bod/lager - ny
behandling

Vedlegg
Brevig - Saksfremlegg 06.09.2012
Brovig - Saksfremlegg 21.06.2012

Skriv fra Flatnes Bygg Consult



PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 23.11.2012
Saksnr.: 200906514-27
Arkivkode O: GNBN: 8,297

Saksbehandler: Bernt Enger

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 13.12.2012

Bravig Gnr. 8 Bnr. 297 - klage pa avslag pa bod/lager - ny behandling

Sammendrag:

Byutviklingstyret vedtok 21.06.12 & sende saken tilbake til administrasjonen for "klargjgring”.
Etter magte 06.09.2012 der klage fra utbygger ikke ble tatt til falge, har det veert avholdt mate
med byutviklingsstyrets leder, og etter dette mgtet ble behandling hos fylkesmannen stoppet.
Dette pa bakgrunn av uklarhet i faktum ved forrige behandling.

Ved vedtak av reguleringsplan nr 561 i 1989 forutsatte bystyret at alle brygger skulle veere
apne for allmenn ferdsel. Det ble vedtatt egen bestemmelse om allmennhetens rettigheter.
Denne retten som fremkommer i en erklaering fra 1989 gjelder imidlertid ikke selve brygga pa
bnr. 297 hvor boden er sgkt plassert. Erklaeringen gjelder veirett over denne eiendommen
"frem til ovennevnte brygge”, og den "ovennevnte” brygge ligger pa bnr. 311.

Som det fremgar av samme erkleering, var en slik rett ngdvendig for & fa atkomst fra
kommunal vei til brygga pa bnr. 311. Det bemerkes ogsa at tiltakshaver tilbyr seg a frigi
restarealet til offentlig badested dersom han far byggetillatelse for sin sjgbod.

Plan- og bygningsetaten opprettholder sin innstilling om avslag gitt 30.03.2012. | klagen
fremkommer ingen nye momenter og klagen anbefales ikke tatt til falge. Se for gvrig
saksfremstilling til mgte 21.06.2012 og 06.09.2012.

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret opprettholder plan- og bygningssjefens vedtak av 30.03.2012.
Klagen fra sgker datert 25.04.2012 tas ikke til fglge. Saken oversendes
fylkesmannen i Vest-Agder for endelig klagebehandling.

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef Bjgrn H. Andersen
Saksbehandler



Sak 7/13: Skibasen 44 - 63/970 - treningssenter - soknad om forlenget
dispensasjon

Vedlegg

uttalelse fra Vest-Agder Fylkeskommune
meklingsprotokoll

uttalelse fra Fylkesmannens Miljevernavdeling

soknad om dispensasjon



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 04.12.2012

Saksnr.: 201210625-6

Arkivkode O: GNBN: 63,970

Saksbehandler: Jorann Tarnkvist

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 10.01.2013

Skibasen 44 - 63/970 - treningssenter - sgknad om forlenget
dispensasjon

Sammendrag:

Det er tidligere gitt en midlertidig dispensasjon i 5 ar for a drive helsestudio/treningssenter i Skibasen
44. Dispensasjonsperioden utlgper i mai 2013, og det sgkes na om a forlenge dispensasjonen frem til
en ny reguleringsplan muliggjer en varig etablering av denne type formal.

Fylkesmannen mener dette er uheldig. Fylkeskommunen viser til meklingsprotokoll om dette temaet
av 18.10.2012.

Vilkarene for den gitte dispensasjonen er ikke lenger tilstede (omfattende vegarbeider i omradet), og
kommunens praksis har veert har veert & avsla sgknader om etablering av helsestudio/treningssenter i
Sarlandsparken. Den tidligere dispensasjonen ble gitt for en avgrenset periode. Dette ma alle parter
forholde segq til. Det kan ikke forventes forlengelse i den type saker.

Pa bakgrunn av dette fremmer plan- og bygningsetaten falgende...

Forslag til vedtak:

Hensynet bak reguleringsplanen blir vesentlig tilsidesatt. Vilkarene for & kunne gi
dispensasjon i hht pbl § 19-2 foreligger ikke. Byutviklingsstyret avslar seknad om
dispensasjon.

Gunnar Stavrum

Plan- og bygningssjef Jorann Tegrnkvist
Saksbehandler

Trykte vedlegg

1 Soknad om dispensasjon av 17.10.2012

2 Uttalelse fra Fylkesmannens Miljgvernavdeling

3 Uttalelse fra Vest-Agder Fylkeskommune av 30.11.2012

4 Meklingsprotokoll

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk



SAKSFREMSTILLING
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Omradet omfattes av reguleringsplan for
Sarlandsparken. Godkjent 22.06.2005, med
bebyggelsesplan for felt F-5 godkjent 16.11.2006.
Formal: Forretning.

i

Ny kommuneplan har i tillegg begrenset
kontordelen som tillates i omradet.

Eksisterende forhold

Det ble 14.05.2008 gitt en tidsbegrenset dispensasjon til treningsstudio pa denne adressen.
Dispensasjonen ble begrenset til 5 ar. Det sgkes nd om & forlenge denne dispensasjonen i pavente av
at en ny plan skal hjemle den aktuelle bruken.

Uttalelser/samtykkeltillatelse fra annen myndighet

Vest-Agder Fylkeskommune viser til meklingsprotokollen i forbindelse med Sgrlandstunet, og
forutsetter at kommunen folger opp denne. Uttalelsen og meklingsprotokollen falger saken som trykte
vedlegg.

Fylkesmannens Miljgvernavdeling mener det er uheldig at formalsendringer gjgres gjennom
dispensasjon.

Dispensasjoner:
Tiltaket er i strid med formalet i reguleringsplanen for omradet, og er avhengig av dispensasjon for a
kunne fa tillatelse.

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 a uttale seg far 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 bgr ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og
forbudet i § 1-8 nar en direkte bergrt etat eller regional myndighet har uttalt seg negativt om
dispensasjonssgknaden.

Kommunens adgang til a 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 innebzerer at det normalt ikke vil vaere
anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra fortsatt
gjer seg gjeldende med styrke. Det skal legges seerlig vekt pa konsekvenser for helse, miljg, sikkerhet
og tilgjenglighet. Statlige og regionale rammer og mal skal tillegges seerlig vekt. Dersom hensynene
bak bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt, skal det ikke foretas en ytterligere
samlet vurdering av om fordelene ved a gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.

Avvik fra arealplaner reiser saerlige spgrsmal. De ulike planene er som oftest blitt til gjennom en
omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens gverste folkevalgte organ, bystyret.
Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal ikke vaere en kurant sak a fravike gjeldende
plan.



Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag.
Vesentlige planforutsetninger ma ikke fravikes ved bruk av dispensasjon. Dersom en sgknad apenbart
bergrer konfliktfylt forhold, eller det er klart at tiltaket ikke ville bli lagt inn i den opprinnelige planen,
skal tillatelse ikke gis ved dispensasjon. Ut fra hensynet til offentlighet, samrad og medvirkning i
planprosessen, er det viktig at endringer i planer av betydning ikke skjer ved dispensasjoner, men
behandles etter reglene om kommuneplanlegging og reguleringsplaner. Dette er likevel ikke til hinder
for at det f.eks. dispenseres fra eldre planer som ikke er fullt utbygget, og der
reguleringsbestemmelsene er til hinder eller direkte motvirker en hensiktsmessig utvikling av de
gjenstaende eiendommene.

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 er det sgkt om dispensasjon fra reguleringsplanens
formal.

Som begrunnelse oppgir ansvarlig sgker (forkortet utdrag — hele sgknaden fglger som trykt vedlegg):
Helsestudio ligger sa neer opp til forretningsformalet at det kan dispenseres. Det er primaert et tilbud il
ansatte i Sgrlandsparkens virksomheter, og vil ikke generere vesentlig tilleggstrafikk. Treningssenteret
ligger i 2 etasje, lite eksponert, og bygget fremstar som et rent forretningsbygg.

En nedleggelse vil veere negativt for mange, bade ansatte og brukere.

Plan- og bygningsetatens vurdering

Reguleringsplanen styrer hvilke formal som skal inn i et omrade. Dette har betydning for bla by- og
senterutvikling, avhengig av hva som skal inn av formal. Ulike formal genererer ulik type mennesker
og trafikk til et omrade til ulike tider av degnet.

Det er gitt tydelige signaler pa at det ikke gnskes apnet for ytterligere tjenesteyting i Serlandsparken,
og dette skal tas opp pa overordnet niva pa nyaret. Det er uheldig at saker behandles som
dispensasjoner. Det kan bli forskjellsbehandling og uklare forutsetninger for hva som kan aksepteres i
omradet.

Endring av formal ved dispensasjoner, undergraver planenes funksjon og deres hensikt som
styringsverktgy i et omrade. Midlertidige dispensasjoner legger ogsa faringer for planarbeidet, noe
som ikke er gnskelig.

Det er ogsa en klagesak til Sivlombudsmannen pa forskjellsbehandling mht helsestudioetableringer i
omradet.

Grunnlaget for den forrige dispensasjonen var at det pagikk store veiarbeider i omradet rundt, og det
ikke var gnskelig med for mye forretning pa dette stedet i denne perioden.

Det ble gitt dispensasjon for en gitt periode ( 5 ar). | lapet av denne 5-ars perioden (som utlgper i
2013) har kommunen hatt en streng dispensasjonspraksis. | tillegg foreligger det et meklingsresultat i
en reguleringsplan i omradet hvor det star:

Kommunen skal ikke gi dispensasjon til tienesteytende formal fer reguleringsplanen for
Sarlandsparken er ferdig revidert og ngdvendige endringer gjort i underordnede planer.

Nar det gis tidsbegrensede dispensasjoner sa kreves dette at det falges opp, bade av de som har fatt
tillatelsene, men ogsa av kommunen, bade administrativt og politisk. Konsekvensene av tidsbegrenset
dispensasjon er faktisk at bedrifter ma legges ned eller flyttes etter utlgpt tid. (dersom en ikke er sikre
pa at en far endret planer i trdd med dispensasjoner i god tid fgr dispensasjonen utlgper)

De forhold som I3 til grunn for den tidsbegrensede dispensasjonen er ikke lenger til stede. Saken ma
vurderes ut fra dagens forhold, hvor kommunen har avslatt 2 tidigere tilsvarende sgknader om
treningssenter.

Plan- og bygningsetaten har vurdert dispensasjonssgknaden og konkluderer med at hensynene bak
bestemmelsen og lovens formal blir vesentlig tilsidesatt. Vilkarene for & kunne gi den omsgkte
dispensasjonen etter plan- og bygningslovens § 19-2 foreligger ikke.



Sak 8/13: 25/1, Stelen, Mosby. Seknad om dispensasjon til fradeling av
boligtomt.



PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 17.12.2012

Saksnr.: 201202567-12

Arkivkode O: GNBN: 25,1

Saksbehandler: Thomas J. Aune

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 10.01.2013

25/1, Stglen, Mosby. Sgknad om dispensasjon til fradeling av boligtomt.

Sammendrag:
Seknaden gjelder dispensasjon fra kommuneplanens LNF-formal og plankrav til fradeling av

ny boligtomt fra landbrukseiendommen gnr. 25 bnr. 1. Tomten er beregnet til sgkers datter
da hans s@nn skal overta garden. Sgker mener ny bosetning vil gi at stier m.v. holdes mer
apne slik at tilgjengeligheten til marka gkes, samt at nye boliger vil gjgre det lettere &
opprettholde bosetningen pa eksisterende garder m.v.

Parkvesenet har gitt samtykke etter jordloven, men det foreligger ikke utslippstillatelse.
Fylkesmannen og fylkeskommunen viser til at ny boligtomt er i strid med samordnet areal- og
transportpolitikk og at tiltaket vil gi store terrenginngrep.

Plan- og bygningsetaten mener at plassering, og spesielt ny ca 90 m lang adkomstvei, vil gi
uheldigt store terrenginngrep i et ellers ubergrt natur- og friluftsomrade.

Det er ikke utbyggingspress i omradet, men er fare for fremtidig presedensvirkning.
Eventuelt kan det vurderes annen plassering i tilknytning til gardstunet og eksisterende
adkomstvei, som ikke vil gi sa store terrenginngrep. Etter en samlet vurdering anbefaler
plan- og bygningsetaten at byutviklingsstyret ikke gir dispensasjon som omsgkt.

Forslag til vedtak:

1. Byutviklingsstyret viser til saksfremstillingen og gir ikke dispensasjon til
fradeling som omsgkt. Det er en overvekt grunner som taler mot
dispensasjon og bl.a. vil omsgkt plassering medfare uheldig store
terrenginngrep. Jf. plan- og bygningsloven §§ 11-6 og 19-2.

Gunnar Stavrum

Plan- og bygningssjef Thomas J. Aune
Saksbehandler

Trykte vedlegg:  Sgknad av 24.2.2012

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk.



SAKSFREMSTILLING

Oversiktskart

Gjeldende plangrunnlag
| kommuneplanen, godkjent 22.6.2011, angitt med LNF-formal og hensynssone friluftsliv. Ny boligtomt
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Soknaden

Seknaden gjelder dispensasjon og fradeling av en parsell pa ca. 2000 m?, fra landbrukseiendommen
gnr. 25 bnr. 1 til boligformal. Planlagt adkomst er fra eksisterende gardsvei ved anlegg av ca 90 m ny
adkomstvei. Vann- og avlgp planlegges tilknyttet nytt privat vann- og avigpsanlegg.
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Uttalelser fra annen myndighet
Parkvesenet har gitt samtykke etter jordlovens § 12 som omsgkt.

By- og samfunnsenheten har kun opplyst om hvilke rensemetoder som kan godkjennes og det er ikke
sgkt om eller gitt utslippstillatelse.

Fylkesmannen angir at det er fa andre boliger i omradet.Ny adkomstvei vil gi store terrenginngrep.
Boligbyggingen er ogsa klart i strid med kommunens retningslinjer om samordnet areal- og
transportpolitikk. Kommunen ma vurdere om det gnskes legges til rette for boliger i omradet og om
tomten er egnet med tanke pa hvor store terrenginngrep som kreves.

Fylkeskommunen frarader ny bolig da dette er klart i strid med kommuneplanen. Dette med bakgrunn i
samordnet areal- og transportplanlegging, samt hensyn til natur- og friluftsomrader.

Merknader/protester
Det er gitt fritak for nabovarsling da det ikke sa lang avstand til naboer at disse ikke blir berart.

Dispensasjoner/ plan- og bygningsetatens vurdering:
Generelt
Fradeling er i strid med kommuneplanen og er avhengig av dispensasjon for & kunne fa tillatelse.

Plan- og bygningsloven § 19-2 gir kommunen mulighet til & 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 bergrt, 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 bar ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og
forbudet i § 1-8 nar en direkte berart 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 normalt ikke vil veere
anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra fortsatt
gjor seg gjeldende med styrke.



Seknad om dispensasjon:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 er det sgkt om dispensasjon fra kommuneplanen til
fradeling av ny boligtomt. | korthet oppgir sgker som begrunnelse at planen er at garden skal overlates
til sgkers sgnn og datteren ansker f& skilt ut en boligtomt pa eiendommen.

Soker mener at ny boligtomt ikke vil veere til ulempe eller hinder for gjennomfgringen av kommune-
planen. Han mener at ny bosetting vil gi gkt bruk av omradet slik at marka holdes tilgjengelig ved at
gamle stier og ferdselsveier holdes apne.

Tidligere bodde det to familier pa garden, men med dagens krav til boligstandard er det ikke mulig
uten ny bebyggelse. Dersom man gnsker beboelse i utkanten av kommunen bgr det tillates noe ny
bebyggelse da det ellers vil bli vanskelig & opprettholde bosettingen ogsa pa de eksisterende gardene.

Saker angir ogsa at tomten ligger 60-70 m fra kommunal vei og det er elektrisitet og telefonledninger
like i naerheten. Det anfgres at garden har boplikt og at veien er kommunalt vedlikeholdt.

Hensynet bak kommuneplanen og plankravet:
Hensynet bak kommuneplanens formal er primaert a ivareta natur- og friluftsinteressene.

Hensynet bak plankravet i kommuneplanen er at kommunen vil sikre en forsvarlig og gjennomtenkt
utvikling av arealutnyttelsen i omradet. Plankravet skal sikre en forsvarlig opplysning i saken, og bl. a.
fa frem hvilke konsekvenser en tillatelse vil kunne innebzere for utviklingen i omradet. De bergrte
interesser vil ved utarbeidelse av plan bli vurdert i et helhetsperspektiv.

Vesentlige offentlige planforutsetninger ma ikke fravikes ved dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens dispensasjonsvurdering

Det er pa stedet store ubergrte omrader. En ny boligtomt vurderes til & ikke vesentlig tilsidsette
plankravet eller LNF-formalet, jf. at det ogsa er gitt samtykke etter jordloven. Det er derved anledning
til & vurdere dispensasjon.

I motsetning til hva sgker anferer sa har garden ikke boplikt og den er per i dag heller ikke bebodd.
Videre sé ligger tomten ca 600 m fra kommunal vei og ikke 60-70 m som sgker angir. Den vei sgker
angir som kommunal vei eies av kommunen, men utgjer privat skogbilvei, (grennmerket nedenfor)
etter vegloven.

Ny adkomstvei vil anslagsvis medfgre en ca 6-8 m hgy og ca 25 — 30 m bred fylling, noe som sammen
med boligtomten vurderes til & medfgre et stort inngrep i ellers ubergrt natur.

Reelt sett sa er sgkers eneste argument at hans datter gnsker & fa boligtomt pa stedet, (i prinsipp
arveoppgjar). At gamle stier og ferdselsarer vil bli holdt apne kan ikke vektlegges. Dette er fullt mulig
uten at man gir dispensasjon til ny boligtomt. De naturinngrep ny tomt og adkomstvei gir vurderes slik
sett som mer negativt. A andre siden s& har det i aktuelt omrade ikke vaert noe utbyggingspress. Plan-
og bygningsetaten vurderer det dog til at det likevel er uheldig & apne opp og ta hull pa et starre
ubergrt naturomrade.



Nar kommuneplanen ble godkjent sa er det ogsa tatt et valg om at nye boliger skal plasseres sentralt i
forhold til bl.a. transport og andre ngdvendige samfunnsfunksjoner som skoler, butikker etc. Det er ca
2,8 km til bussforbindelse og naermeste barnehage, og til Mosby skole og butikk er det ca 4,6 km.

Sakers argumenter i forhold de interesser kommuneplanen skal ivareta, tilsier ogsa at det vil veere fare
for presedensvirkning ved eventuelle andre fremtidige sgknader.

Etter en samlet vurdering konkluderer plan- og bygningsetaten med ulempene ved a gi dispensasjon
er klart stgrre fordelene.

Ev. alternativ Igsning / gvrige merknader:

En plassering av ny boligtomt i tilknytning til gardstunet og/eller alt eksisterende adkomstvei kan
eventuell vurderes. Her vil bl.a. naturinngrepene kunne bli vesentlig mindre.

Det vil dog kreves ny jordlovsbehandling. Ved eventuell dispensasjon méa det ogsa settes diverse
vilkar om utslippstillatelse og veirett m.v.




Sak 9/13: Alsviga 11 - seknad om dispensasjon fra plankrav



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 17.12.12

Saksnr.: 201207768-14

Arkivkode O: GNBN: 1,77

Saksbehandler: Lise Grundeland

Saksgang Mgatedato
Byutviklingsstyret 13.12.2012

Alsviga 11 - 1/77 - sgknad om dispensasjon fra plankrav

Det er sgkt om dispensasjon fra plankrav i kommuneplanen for oppfaring av tilbygg til eksisterende
boenhet, alternativt riving av eksisterende boenhet og oppfering av ny tomannsbolig.

Eiendommen er stor, og har i seg selv plass nok til en ny boenhet. Det er ogsa gitt tillatelse til fradeling
av ny boligtomt pa naboeiendommen hgsten 2012. Omradet bestar imidlertid av flere eiendommer
med samme kvaliteter og muligheter for fortetting. Det er ogsd mange forhold som bgr Igses gjiennom
plan — utbyggingsvolum pa eiendommen og i omradene rundt, lekearealer, skole- og
barnehagedekning, sikring av kyststi og omrader med registrert naturmangfold samt eventuell
gkonomisk bidrag til infrastruktur. Vest-Agder fylkeskommune frarader at det gis dispensjon.

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret gir ikke dispensasjon fra plankrav som omsgkt etter plan- og
bygningsloven § 19-2. Hensynet bak plankravet anses a bli vesentlig tilsidesatt, og statlig
myndighet har uttalt seg negativt til dispensasjonssgknaden. Lovens vilkar for
dispensasjon er dermed ikke oppfylt.

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef Lise Grundeland
Saksbehandler

Utrykte vedlegg: Sakens dokumenter foreligger elektronisk
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Gjeldende plangrunnlag
Kommuneplan for Kristiansand kommune. Godkjent 21.06.2011. Formal: Bebyggelse og anlegg.

Kommunedelplan Flekkergy, deler av strandsonen. Plan nr. 1001-1133. Godkjent: 21.06.2011.
Formal: Landbruk-, natur- og fritidsomrade (LNF) — Viktige landskaps, turvegdrag/grentstruktur der
bygge- og anleggstiltak ikke bgr tillates.



Eksisterende forhold

Eiendommen er i dag bebygd med en enebolig og
garasje. Eiendommen er ca. 3405 m? stor, 0g grenser
mot sjgen mot nord. Eiendommen har atkomst via privat
vei fra Vestergya. Eksisterende enebolig ligger pa det
naermeste ca. 40 meter fra sjgen i Alsvika.

Soknaden

Sweknad om dispensasjon fra plankrav for en ekstra
boenhet ble mottatt 10.05.2012. Sgknaden var komplett
12.09.2012. Tiltakshaver er ikke sikker pa hvordan ny
boenhet skal integreres pa eiendommen. De har
skissert forslag om tilbygg til eksisterende bolig, eller
riving av eksisterende bolig og oppfaring av ny
tomannsbolig. Pa innsendt situasjonskart er garasjer og
parkeringsplasser plassert pa nordsiden av huset,
naermere sjgen enn dagens bebyggelse.

Situasjonskart

Uttalelser fra annen myndighet
Saken er forelagt Vest-Agder fylkeskommune, Fylkesmannen i Vest-Agder, Statens Vegvesen og
parkvesenet for uttalelse.

Vest-Agder fylkeskommune skriver ’(...) Vi vil anbefale kommunen a opprettholde plankravet for
omréadet slik at en kan fa en helhetlig vurdering av planomradet. Blant annet ser vi det som vesentlig
at en féar fastsatt byggegrense langs sjoen for et starre omrade. Videre ser vi det som vesentlig at
kyststien far planmessig avklaring og sikring. P& denne bakgrunn vil vi frarade omsgkte dispensasjon.

Saken er ikke forelag fylkeskonservator da vi frarader dispensasjonen. Viser det seg at kommunen vil
ga videre med sgknaden ma fylkeskonservatoren fa anledning til & uttale seg til saken.”

Fylkesmannen i Vest-Agder uttaler: *(...) Det fremgar av Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) at byggeforbudet i
pbl. § 1-8 skal veie tungt. Det skal derfor svaert mye til for for dispensasjon kan gis til bygging i
strandsonen. Stortinget har gitt 100-metersbeltet langs sjoen en saerskilt beskyttelse. | tillegg er det
ved Kgl. res. av 25.03.11 gitt statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen. Her
harer Kristiansand kommune til omréddene med stort press péa arealene. Retningslinjene sier bl.a. at
bygging og landskapsinngrep skal unngéas pa arealer som har betydning for natur- og kulturmiljo,
friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Eventuelle tiltak bar bare avklares i plan og ikke ved
dispensasjon. Plankravet i kommuneplanen er satt blant annet for & sikre at de nevnte verdiene i 100-
metersbeltet tas hensyn til innenfor et sterre sammenhengende planomréde. Kommunen ma gjore en
selvstendig vurdering av hvorvidt disse verdiene blir satt til side i vesentlig grad ved en dispensasjon.

Dersom kommunen onsker a i dispensasjon bar det settes vilkar som sikrer at naturverdiene ned mot
sjgen bevares. Blant annet bar en unngé utfylling i skraningen ned mot sjoen. Videre ma det sikres at
tiltaket ikke vanskeliggjor fremfgring av fremtidig kyststi.”

Statens Vegvesen skriver: ’(...) Eksisterende bolig har atkomst fra kommunal veg til Alsvik brygge,
ved vegkryss som er noe endret ved bygging av fortau langs fylkesveg 8. Fra dette krysset er det
fortau eller gang-/sykkelveg langs veger fram til skole. Vi har ingen merknader til at det blir gitt
dispensajon fra krav om reguleringsplan for oppfaring av ny tomannsbolig, eller endring av
eksisterende enebolig til tomannsbolig.”

Parkvesenet har uttalt fglgende: *(...) Seknaden bergrer to "granne” spgrsmél som ville vaert
belyst og s@kt last giennom reguleringsplan: Omradet mangler sandlekeplass innenfor
avstandskrav og kommuneplanen viser kyststi gjennom eiendommen, langs sjgen mot nord.



Parkvesenet mener at en kun bar gi dispensasjoner fra plankrav dersom en kan lgse
boligomradets mangler, samt sikre rettigheter til kyststi, giennom vilkar gitt i byggesak.

Nar det gjelder areal til lek, star det folgende i kommuneplanens bestemmelser, § 6, punkt 4;
"Dersom et utbygd omrade ikke har arealer til lek og rekreasjon i trad med bestemmelsenes
§ 9, skal dette innfris for det gis tillatelse til etablering av nye boenheter”.

Det er vanskelig & se at en kan innfri krav til etablering av sandlekeplass innenfor 100 meter i
luftlinje, uten reguleringsplan for et noe starre omrade. Og ser en omradet som helhet, er
ikke plassering av lekeareal pa denne tomta noen god og tilgjengelig lasning. Men vi er i tvil
her, og vi kan akseptere en midlertidig lasning der en som vilkar etablerer et leketilbud for de
minste pa del av tomta som vender ut mot atkomstvei, og som er tilgjengelig for avrige
beboere i omradet.

Nar det gjelder kyststi, mé det veere et klart vilkar for dispensasjon at en sikrer rett til &
allment tilgjengelig kyststi over tomta, som vist pa Kkartutsnittet under. Rettighet ma sikres
giennom vedlagte standarderklaering.”

Plan- og bygningsetatens vurdering

Hensynet bak plankravet i kommuneplanen er & sikre en gjennomtenkt og helhetlig utvikling av
arealene i kommunen. Dette innebeerer blant annet at det avsettes arealer til lekeplasser,
friluftsomrader, kyststi og lignende. | tillegg vil man gjennom planprosessen vurdere omfang og
utforming av ny bebyggelse samt plassering av denne. Planprosessen sikrer ogsa at alle bergrte
parter og myndigheter far anledning til & uttale seg.

Plan- og bygningsetaten mener omsgkt eiendom er stor nok til & kunne romme en tomannsbolig.
Eiendommen grenser mot sjgen, men hele omradet er bebygd. Det er derfor ikke snakk om & sikre
urgrte naturomrader. Det er ogsa gitt tillatelse til fradeling av en ny boligtomt fra naboeiendommen
(1/241) hgsten 2012.

Plan- og bygningsetaten mener likevel det er viktig & opprettholde plankravet i denne saken. Det er
flere store eiendommer i omradet som kan utnyttes mer enn de gjer i dag. Det vil vaere uheldig a
bygge ut hele omradet gjennom dispensasjon. Man mister da lett oversikten over hva som er godkjent
tidligere. Samtidig vil det bli vanskelig & avgjere hvilke prinsipper man skal godkjenne etter med tanke
pa blant annet utnyttelse, volum, antall boenheter og utforming. Vedtaket knyttet til naboeiendommen
1/241 ber ikke bli farende for hele omradet.

Tiltakshaver har ikke vist noe konkret prosjekt i sgknaden. Dette innebaerer at man ma ta stilling til
hayder, utforming, utnyttelsesgrad og sa videre i denne konkrete saken. A gjgre dette i hver enkelte
sak er bade tidkrevende og lite gunstig. Det kan lett fare til at man stiller forskjellige krav i saker som
behandles pa ulike tidspunkt. Gjennom en planprosess vil man kunne gjare en vurdering av hvilke
kvaliteter som allerede finnes i omradet, og hvor stor utnyttelse man gnsker.

Omradet har ingen lekeplass. Parkvesenet skriver at de kan akseptere en midlertidig l@sning.
Problemet blir da & avgjare nar det skal opprettes en varig lgsning. Videre er det i kommuneplanen
lagt kyststi over eiendommen. Det er viktig at dette ivaretas gjennom reguleringsplan slik at man far
fastsatt trasé og sikret arealer til lengre strekninger av gangen.

| alle reguleringsplaner pa Flekkergy blir det stilt rekkefalgekrav knyttet til kapasiteten pa
Vagsbygdveien. Alle som far dispensasjon fra plankrav unngar dette kravet, og blir dermed
"gratispassasjerer” for de som regulerer. Dette mener plan- og bygningsetaten er sveert uheldig.

Eiendom Alsviga 11 er stor og egner seg til omsakt fortetting. Det er imidlertid flere eiendommer i
omradet som har samme kvaliteter og muligheter. Det er mange ulgste forhold som bgr belyses og
avgjares i en planprosess. En plan vil vaere et sveert nyttig styringsverktay for utviklingen av omradet. |
tillegg vil det gi en forutsigbarhet for alle grunneiere og naboer.



lllustrasjon av forhold som bergres

Dersom byutviklingsstyret likevel finner grunn til & godkjenne sgknad om dispensasjon fra plankrav,
bgr det stilles felgende vilkar:

Sweknaden ma forelegges fylkeskonservator for uttalelse. Eventuelle vilkar i denne ma
oppfylles.

Ny bebyggelse ma ikke komme naermere sjgen enn dagens bebyggelse (40 meter).

Det ma underskrives erkleering som allment tilgjengelig kyststi, jf. uttalelse fra parkvesenet.
Det ma opparbeides en midlertidig lekeplass pa eiendommen i trad med uttalelse fra
parkvesenet.

Det tillates ikke tiltak (som innebaerer utfylling) i skréaning ned mot sjgen.

Ny bebyggelse ma ikke overstige dagens bebyggelse i volum eller hgyder. Dersom
eksisterende bolig rives, og det oppferes ny tomannsbolig kan denne maksimalt ha dobbelt s&
stor grunnflate som dagens bolig.

Ny bebyggelse ma ha samme takform som dagens enebolig (saltak). Dersom det bygges ny
tomannsbolig, m& meneretning vaere som pa eksisterende enebolig.



Sak 10/13: Nedre Hénes 25 - 63/1 - seknad om dispensasjon for
bruksendring i landbruksomradet

Vedlegg

2. Seknad om dispensasjon for 63-5
3. Saksprotokoll for 63-5

1. Seknad om dispensasjon for 63-1



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 20.12.2012

Saksnr.: 201207458-6

Arkivkode O: GNBN: 63,1

Saksbehandler: Katrine V. Jore

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 10.01.2013

Nedre Hanes 25 - sgknad om dispensasjon for bruksendring i
landbruksomradet og oppfaring av dobbelgarasije.

Sammendrag:

Saken gjelder sgknad om dispensasjon til & innrede halvparten av 1.etg. i driftsbygning til to
leiligheter for utleie, og sgknad om oppfaring av en frittliggende dobbelgarasje med to boder.
Eiendommen er i reguleringsplanen avsatt som landbruksomradet.

Omspkt tiltak vil ikke komme i konflikt med landbruksinteressene. Byggene pa eiendommen
er i dag ikke beboelig. Eier gnsker a ta vare pa eiendommen og oppgradere denne. Med
inntektene fra utleie vil det vaere mulig & ivareta eksisterende jordveier og kulturlandskap.

Forslag til vedtak:

1. Byutviklingsstyret viser til saksfremstilling og gir dispensasjon fra
reguleringsplanen for bruksendring av driftsbygning og oppfaring av garasje
med bod som omsgkt 29.06.2012.

2. Administrasjonen gis fullmakt til & godkjenne sgknad.

Det vises til PBL §§ 19-2.

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef Katrine V. Jore
Saksbehandler

Trykte vedleqq:

1. Seknad om dispensasjon for bruksendring og oppfaring av garasje pa eiendom 63/1
2. sgknad om dispensasjon for oppfering av enebolig pa eiendom 63/5.

3. Byutviklingsstyrets vedtak 10.05.2012




Bakgrunn for saken :

Oversiktsbilder

Oversiktsbildet av eiendom Eiendommen vist i reguleringsplan

Gjeldende plangrunnilag
For omradet gjelder reguleringsplan nr. 729 Hanestangen. Eiendommen er i planen avsatt
som landbruksomrade.

Eksisterende omrader

Eiendommen bestar av ca. 12 da. dyrkbar jord i flere parseller, samt 90 da. utmark og skog.
Bebyggelse pa eiendommen er et innhus av darlig kvalitet, et lite stabbur som trengs
oppgraderes og en ny driftsbygning som ble bygget i 1978.

Det fremgar av sgknaden at eiendommen verken er bebodd eller er i drift i dag.

Soknaden

Bjarne Fjelldal sgkte i brev av 29.06.2012 om dispensasjon til & innrede halve delen av 1.etg.
i driftsbygning til to leiligheter for utleie, og seknad om oppfering av en frittliggende
dobbelgarasje med to boder. Driftsbygget er i god stand. BYA er pa 300 m2 og BRA er pa
600 m2. Det vil si at 150 m2 av bygget sgkes ombygd til utleie. BRA pa garasjen med bod er
oppgitt til & veere 48m2 og er i en etasje.

Sammenligningssak

Naboeiendommen, 63/5, har tidligere sgkt om & oppfare en enebolig i neerheten av
eksisterende bygninger pa sin tomt. Klagen pa avslaget fra Plan- og bygningsetaten ble tatt
til falge i byutviklingsstyret 10.05.2012. Seker har bedt Plan- og bygningsetaten om a
sammenlikne sakene. Ettersom det er snakk om oppfering av nytt bygg med en ny boenhet
pa eiendom 63/5, mener vi at dette ikke er samme type sak, og derfor ikke vesentlig a ta
hensyn til i forhold til denne dispensasjonssaken.
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Kart over gnsket utbygging

Dispensasjon

Sgknaden er begrunnet som fglger:

Saker gnsker & ta vare pa eiendommen som han er fadt og vokst opp pa. Utleie av to
leiligheter i eksisterende driftsbygg, vil generere inntjening som kan muliggjare drift og
vedlikehold av eiendommen som smabruk.

Uttalelse fra annen myndighet

Det forligger uttalelse fra Fylkesmannens Miljgvernavdeling i brev datert 08.11.2012.

Det vises til at Hanesomradet er sentrumsneert og at byggepresset er hgyt her. Videre
fokuseres det pa at enkeltdispensasjoner ofte vil gi konsekvenser for lignende saker og kan
resultere i at landbruksomradene og omliggende gr@nnstruktur bygges ned bit for bit.
Kommunen ma vurdere om en omdisponering av driftsbygningen setter til side hensynet til
landbruket i vesentlig grad.

Parkvesenet i Kristiansand Kommune skriver i sin uttalelse datert 14.09.2012 at
ombyggingen trenger ikke tillatelse etter jordloven, men oppfering av garasje krever
omdisponeringstillatelse etter jordloven §9. Det vises ogsa til at leilighetene kan bli pafart
ulemper i forhold til stgy, stev og lukt i forbindelse med bruk av driftsbygningen og drift av
arealene rundt den. Videre skrives det at det ma tas hensyn til at landbruk fortsatt er den
overordnede interessen i omradet og at ny virksomhet i driftsbygningen ikke kommer i
konflikt med landbruksinteressene.

Merknader/protester
Det forligger ikke merknader eller protester til seknaden.

Plan- og bygningsetatens vurdering

Eiendommen er i dag ikke i drift og ikke bebodd. Sgker, som ogsa er tiltakshaver. gnsker a
ivareta kulturlandskapet, ved a drifte og gjgre garden beboelig.

| et kulturlandskapsperspektiv vil det veere positivt med virksomhet pa eiendommen. En
bruksendring vil gi inntekt som kan bidra til at byggene pa eiendommen er mulig & ivareta og
bebo. Ombyggingen vil ikke @adelegge eksisterende bygg og resterende arealer i
driftsbygningen vil fremdeles dekke eiendommens behov i forhold til drift av garden.
Leilighetene ma for gvrig falge kravene til Plan- og bygningsloven nar disse blir sgkt bygd,
slik at utleier ikke blir pafert ulemper i forhold til driften i resterende bygg.



| bestemmelsene til gjeldende kommuneplan star det i § 16 a "Ny landbruksbebyggelse skal
ikke plasseres pa dyrket mark, sa langt alternativ lokalisering er mulig”. Omsgkt garasje med
bod er ikke en landbruksbebyggelse. Garasjen er plassert best i forhold til gnsket utleie. Sgkt
garasje er forholdsvis liten i stgrrelsen og arealet rundt driftsbygningen er i hovedsak fylt opp
og steinsatt for lagring/adkomst. Det vil si at garasjen vil ikke komme i konflikt med bruken av
driftsbygget eller resten av gardsdriften. Omradet rundt eiendommen vil heller ikke bli
belastet av en bruksendring.

Plan- og bygningsetaten mener derfor at ny virksomhet, som fglge av bruksendring, vil ikke
komme i konflikt med landbruksinteressene og at hensynet til landbruk ikke i vesentlig grad
blir tilsidesatt.

Konklusjon:
Plan- og bygningsetaten anbefaler at det gis dispensasjon fra reguleringsplanen for
bruksendring av driftsbygning og oppfering av garasje med bod som omsgkt 29.06.2012.



Sak 11/13: Karholmsveien 116 - 1/825 - ssknad om dispensasjon fra
reguleringsplan og reguleringsbestemmelser for oppfering av enebolig



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 13.12.2012
Saksnr.: 201210666-7
Arkivkode O: GNBN: 1,825

Saksbehandler: @yvind Fiskaa

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 10.01.2013

Karholmsveien 116 - 1/825 - sgknad om dispensasjon fra
reguleringsplan og reguleringsbestemmelser for oppfaring av enebolig

Sammendrag:

Saken gjelder ett- trinns sgknad om oppfaring av enebolig. Det sgkes ogsa om dispensasjon
fra reguleringsplan om plassering og fra reguleringsbestemmelsenes for a bygge med flatt
tak. Etter reguleringsbestemmelsene skal boligene ha saltak med takvinkel 22 — 35 grader.

Hovedtemaet er om man skal gi dispensasjon for bygging med flatt tak. Saken er prinsipiell
og vil fa konsekvenser etter som det ogsa er planer om a bebygge 2 av nabotomtene med
flatt tak. Begge disse tomtene ligger eksponert til mot sjgen.

Plan- og bygningsetaten mener at omsgkte tiltak skiller seg vesentlig ut i forhold
omkringliggende bebyggelse og at tiltaket er i strid med gjeldende reguleringsplan.

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret gir ikke dispensasjon fra
reguleringsplanen for oppfaring av bolig
med flatt tak, jf. plan- og bygningsloven §§
19-2 og 12-4.

Byutviklingsstyret finner ikke & kunne gi
tillatelse til bolig med flatt tak fordi
hensynene bak bestemmelsen og lovens
formal blir vesentlig tilsidesatt.

Bygningen ligger eksponert til i omrade
langs sjgen og vil fremsta som en uheldig
kontrast i forhold til den @vrige bebyggelsen
og sjobuene som ligger i forkant.

Det vises til saksfremstillingen.

Gunnar Stavrum



Plan- og bygningssjef @yvind Fiskaa
Saksbehandler

Trykte vedlegg: Ingen

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter

Bakgrunn for saken :

Soknaden

Saken gjelder ett- trinns sgknad om oppfaring av enebolig. Det sgkes ogsa om dispensasjon
fra reguleringsbestemmelsene for a bygge med flatt tak. Etter reguleringsbestemmelsene
skal boligene ha saltak med takvinkel 22 — 35 grader.

Sgknaden er mottatt den 19.10.2012. Tomteareal er oppgitt til 923,7 m? og BRA 386,6 m?.

e
Reguleringsplan

FASADE MOT NORD-VEST
@verste fasade nord- @st (mot sjoen)
Nederste fasade er mot veien

Gjeldende plangrunniag;
Reguleringsplan for gnr. 1, bnr. 2 Karholmsveien, godkjent av bystyret den 16.09.1998.
Relevante bestemmelser for gjeldende sak er fglgende:



3.1 I boligomréadene B1, B2 og B3 tillates apen smahusbebyggelse.
Gesimshgyden skal ikke overstige 6 m. Der terrenget tillater det, kan den ene etasjen
veere en underetasje. Bebyggelsen skal plasseres som vist pa reguleringskartet.

3.2 Sammen med byggesw@knad skal det foreligge plan for ubebygd del av tomten
(utomhusplan) i mélestokk 1:500.

33 Bygningene skal ha saltak med vinkel mellom 22 og 35 grader. Som hovedregel og
spesielt ved eksponert beliggenhet skal mgneretning falge terrenget.

34 Ny bebyggelse i omradet skal tilpasses bebyggelsen i stroket for gvrig m.h.t.
tak form, materialbruk og farge. Utvendige farger skal godkjennes av plan/ og
bygningsmyndighetene.

Byggetomten:

Eiendommen ligger innenfor felt B3 pa reguleringsplanen og har ifglge. kommunens GAB
register et areal pa 923,8 m?. Bygningen er vist p& reguleringsplanen med kortvegg / gavl
mot nord- gst og syd- vest.

Uttalelser fra annen myndighet:
Segknad om dispensasjon er ikke sendt pa ekstern hgring ettersom fylkeskommunen og
statlige myndigheters saksomrade ikke blir direkte berart.

Estetiske krav:

Dette er et bygg som signaliserer en trend mht til funksjonell utforming og stil. Bygget i seg
selv er tilpasset terrenget. | forhold til omkringliggende bebyggelse tilfredsstiller ikke dette
bygget de krav til tilpasning som er beskrevet i bade reguleringsplan og kommuneplan.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering
Tiltaket er i strid med §§ 3.1, 3.3 og 3.4 mht. plassering og takvinkel/ takform.

Generelt:

Plan- og bygningslovens § 19-2 gir kommunen mulighet til & 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 bergrt, 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 a sikre at nasjonale og viktige regionale interesser blir ivaretatt.
Kommunen bgr ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og forbudet i § 1-
8 nar en direkte bergrt etat eller regional myndighet har uttalt seg negativt om
dispensasjonssgknaden.

Kommunens adgang til a gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg méa 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 innebzerer at det
normalt ikke vil vaere anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det
spkes dispensasjon fra fortsatt gjgr seg gjeldende med styrke.

Sgknad om dispensasjon:
| medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 er det sgkt om dispensasjon fra
reguleringsplan om plassering og fra reguleringsbestemmelsenes for & bygge flatt tak.

| sgknaden anfgres falgende:



«Det sokes om dispensasjon fra plasseringen av bygningen pa reguleringskartet pkt 3.1.
Bygningen er plassert i henhold til requleringskartet, men er utvidet mot sydast.
Byggegrensen er trukket langt opp pa tomten, og da tiltaket er en kombinert bolig/ garasje
har arealet nadvendigvis blitt en del starre enn det som er vist pa plankartet.

Det sgkes om dispensasjon fra pkt 3.3 i bestemmelsene. Vi har prosjektert boligen med flatt
tak. En bolig med saltak og gesimshayde pa 6 m, ville blitt h@yere og veert mye mer
eksponert, da eiendommen ligger pa en hayde over veien.

Det er gitt dispensasjon fra dette punktet i omradet tidligere. Det kan vises til flere tiltak i
Karholmsveien, og to av dem tilhgrer samme reguleringsplan som omsgkte tiltak.

Det er ogsa gitt klare signaler om at andre med ubebygde tomter i omradet gnsker a
prosjektere med flatt tak.

Punkt 3.4 sier at ny bebyggelse skal tilpasses bebyggelsen i omradet, og vi mener at vi har
gjort dette med det omsgkte tiltak.

Det er den senere tid bygget bade med saltak og med flatt tak i Karholmsveien.

Bygningen er plassert innenfor byggegrensene, og vi kan ikke se at intensjonen i planen eller
hensynene bak denne blir tilsidesatt ved en eventuell dispensasjon fra disse punktene i
reguleringsplanen.

Vi er av den oppfatning at begge disse dispensasjonene kan veere i grenseland for hva som
strengt tatt behgver behandles som dispensasjoner (siden det er satt krav om tilpasning til
omkringliggende bebyggelse), men vi velger for sikkerhets skyld & sske om dette.

Viss saksbehandler er enig i var vurdering og vi kan unngé dette, vil det vaere positivt for
tiltakshaverne med hensyn til tid og penger. Vi ber derfor om at dette blir vurdert i
saksbehandlingen.»

Hensyn:
Avvik fra arealplaner reiser seerlige sparsmal. De ulike planene er som oftest blitt til gjennom

en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens gverste folkevalgte organ,
kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal ikke veere en kurant
sak a fravike gjeldende plan.

Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Ut fra hensynet til offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen,
er det viktig at endringer i planer av betydning ikke skjer ved dispensasjoner, men behandles
etter reglene om kommuneplanlegging og reguleringsplaner. Dette er likevel ikke til hinder for
at det f.eks. dispenseres fra eldre planer som ikke er fullt utbygget, og der
reguleringsbestemmelsene er til hinder eller direkte motvirker en hensiktsmessig utvikling av
de gjenstaende eiendommene.

Vurdering:
Eiendommen ligger i et omrade der det fremdeles er ubebygde tomter og en dispensasjon i

dette tilfellet vil legge foringer for andre og bidra til starre press for a avvike regulerings-
bestemmelsene.

De sakene som allerede er godkjent gjennom dispensasjon danner en viss forventing om et
fortsatt unntak fra reguleringsplan for nye sgkere. Det er imidlertid viktig at reguleringsplanen
folges, slik at utviklingen ikke kommer ut av styring. Den omsgkte boligen ligger pa et mer
eksponert sted enn de andre sakene som viser til.

| sgknaden vises det til at det er gitt 2 andre dispensasjoner innenfor samme regulerings-
plan.

Bolig pa Karholmveien 17 (sak 200703119-10):

Boligen har fatt nr. 85 og ligger innenfor samme reguleringsplan og ble godkjent den
03.10.2007.



Det ble her gitt tillatelse til pulttak pa 10 grader. Begrunnelsen i sgknaden var utsikt for
bakenforliggende tomter.

Foto, Kéromveien 1

Bolig pa Karholmveien 21(sak 200609693-6)
Boligen har fatt nr. 93 og ligger innenfor samme reguleringsplan og ble godkjent den
03.10.2007.

Det ble her gitt tillatelse til pulttak pa 15 grader. Boligen har en takform der pulttaket skrar fra
begge sidene slik at det hgyeste punktet blir der de mates. Takformen tar derfor opp
elementer fra tradisjonelt saltak heter det i vurderingen.

Felles for begge disse dispensasjonene er at tomtene ikke ligger like eksponert til som den
omsgkte sett fra sjgsiden. Dessuten sa har de en noe annen takkonstruksjon. Med bakgrunn
i retningslinjene til kommuneplan om estetikk sa er det tvilsomt om plan- og bygningsetaten
ville godkjent disse i dag.

Saken har veert diskutert i administrasjonen som konkluderte med folgende i referat fra mote:

«Det sgkes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes angitte tak form for a kunne
oppfare et bygg med flatt tak. Det er to avvik i omradet nar det gjelder tak form.

Tiltaket bgr vurderes samlet i reguleringsplan fordi det har konsekvenser for omradet som
helhet og avviker fra den tradisjonelle byggeskikken pa Flekkergy.»




Bygningen vist med saltak, midt pé bildet

Etter administrasjonens vurdering av den viste illustrasjon s& er bygningen med saltak
arkitektonisk bedre tilpasset sjgbuene og den naermeste bebyggelsen. Huset med saltak bar
kunne gis en noe mindre eksponert utforming og plassering enn det som er vist. Det vises
ogsa til at flatt tak er i strid med reguleringsbestemmelsen «Ny bebyggelse i omradet skal
tilpasses bebyggelsen i stroket for avrig mht. takform, materialbruk og farge. Utvendige
farger skal godkjennes av plan/ og Bygningsmyndighetenex.

Dessuten s& ma en allerede na ta med i vurderingen om at det foreligger opplysninger om at
det vil komme 2 nye sgknader om dispensasjon pa nabotomtene fra bestemmelsen om
saltak.

Kommuneplanens kap. 2.1.1.inneholder retningslinjer for estetikk og bygningsstruktur der det
heter.....«l omrader med klar tomte- og bebyggelsesstruktur skal nye mindre byggverk
innordnes eksisterende struktur i forhold til tomtebredde, byggegrense mot offentlig vei og
byggverkets bredde, hayde, tak form og lengderetning pa tomta.»

Eiendommen ligger i et omrade pa Flekkergya som er preget av tradisjonell eldre byggeskikk
der de fleste bygninger (bade boliger og sjgboder) har saltak. Omrade er saledes preget av
det som mange mener er tradisjonell Sgrlandsbebyggelse, selv om bebyggelsen i seg selv
ikke er spesielt gammel. Dersom en tar med et stgrre omrade sa er det klart at det vil finnes
bygninger som pa ulike mater avviker noe fra tradisjonell byggestil.

| forhold til utsiktstap for naboene kan det veere et argument i forhold til dispensasjons-
vurderingen, men det kan likevel ikke anses a veere tilstrekkelig tungtveiende for a gjere
avvik fra en vedtatt plan.

Plan- og bygningsetaten mener at isolert sett s& har huset i seg selv en tilfredsstillende
utforming ogsa i forhold til denne tomtas topografi, men sett i sterre sammenheng sa blir
dette uheldig for omrade. Etter en konkret vurdering sa finner ikke plan- og bygningsetaten at
det foreligger hensyn som er mer tungtveiende enn reguleringsbestemmelsene mht.
takvinkel. Vilkaret for dispensasjon er derfor ikke til stede.

Tiltaket strider mot reguleringsplanens § 3.3 vedrgrende takvinkel. Ut ifra en
skjgnnsmessig helhetsvurdering av planen, vil undertegnede konkludere med at planen gir
sterke faringer pa a vektlegge stedstilpasning bade til kulturlandskap, terreng og
eksisterende bebyggelse ved oppfaring av ny bebyggelse. Det er ikke tilfeldig at
reguleringsbestemmelsene har krav om saltak og det er foretatt en vurdering i forhold til
bebyggelsen i kystsoneomrade.

Plan- og bygningsetaten mener at de seerlige grunnene som sgker angir ikke har bidratt til en
overbevisning om at planens intensjon bar svekkes.

Tiltaket avviker i tillegg fra planens angitte byggegrense. Dette kommer ikke tydelig frem av
planen, men fremgar likevel pa plankartet og bidrar i Plan- og bygningsetatens helhetlige
vurdering av tiltaket.

Konklusjon:
Plan- og bygningsetaten har etter intern drafting, vurdert dispensasjonssgknaden og

konkluderer med at hensynene bak bestemmelsen og lovens formal blir vesentlig tilsidesatt.
Forutsetningene for & kunne gi de omsgkte dispensasjoner etter plan- og bygningsloven §
19-2 foreligger ikke.



Sak 12/13: Meldingssaker til meote i byutviklingsstyret 10.01.2013

Vedlegg

4. Regional plan for senterstruktur og handel - orientering om fylkestingets vedtak
3. Justneshalveya, mindre endring

2. Gnr. 100 bnr. 21

1. Gnr. 100 bnr. 21



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 18.12.2013

Saksnr.: 201200007-39

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Grete Skoland Kaspersen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 10.01.2013

Meldingssaker til mgte i byutviklingsstyret 10.01.2013

1/13 GNR. 100 BNR. 21 — endelig vedtak — klage pa overprgving av vedtak. Skriv fra
Statens landbruksforvaltning datert 30.11.2012. Trykt vedlegg. Side 359

2/13 GNR. 100 BNR. 21 — endelig vedtak — klage pa overprgving av vedtak k- fradeling
av areal. Skriv fra Statens landbruksforvaltning datert 30.11.2012. Trykt vedlegg.
Side 364

3/13 Mindre endring av reguleringsplan for Justneshalvgya, B1, vedtatt 22.06.2011.

Vedtak. Plan- og bygningssjefens skriv 10.12.2012. Trykt vedlegg. Side 368

4/13 Regional plan for senterstruktur og handel — orientering om fylkestingets vedtak.
Skriv fra Aust-Agder fylkeskommune datert 21.11.2012. Trykt vedlegg. Side 377

5/13 Varsel om igangsetting av detaljregulering for Tingveien, gnr. 98 bnr. 19 m.fl.,
Hamre pa Hamaresanden. Skriv fra Siv.ing. A. Reinertsen datert 06.12.2012.

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret tar meldingssakene til orientering.

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekreteer



Sak 13/13: Referatsaker til meote i byutviklingsstyret 10.01.2013

Vedlegg

Referatsaker



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 19.12.2012

Saksnr.: 201200008-39

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Grete Skoland Kaspersen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 10.01.2013

Referatsaker til mgte i byutviklingsstyret 10.01.2013

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret tar referatsakene til orientering.

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekretaer
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