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Dato: 09.02.2012
Saksnr.: 201200877-1
Arkivkode E: L1
Saksbehandler: Tone Iglebeek

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012
Bystyret 21.03.2012

Prinsippsak om omraderegulering og valg av planform

| Igpet av de siste arene har kommunen veert engasjert i store, tunge planprosesser.
Regionplan for Agder, Regional plan for Kristiansandsregionen, revisjon av kommuneplanen
og kommunedelplan for Kvadraturen og Vestre Havn har alle vaert under utarbeidelse og
behandling parallelt. Dette krevde store ressurser hos administrasjonen og belastningen var i
nok overkant av hva den bgr vaere. Samtidig med disse planprosessene har plan- og
bygningsetaten behandlet et stort antall private reguleringsplaner. De tidligere planformene,
reguleringsplan og bebyggelsesplan, er i ny planlov byttet ut til fordel for hhv
omraderegulering og detaljregulering. Den kanskje viktigste endringen er at
omraderegulering (samt nivaene over; kommunedelplan og kommuneplan) er et entydig
kommunalt ansvar, mens detaljregulering na er eneste planredskap for utbygger.

Det er viktig at det gjares en konkret vurdering av omfang av omradereguleringer sett i
forhold til arbeidsbelastning og at det etableres en tydelig praksis for bruken og prioriteringen
av omradereguleringer.

Bakgrunn for saken er ogsa en avklaring av ressurssituasjonen. Ny plan- og bygningslov
krever mer ressurser, seerlig hvis man har en omfattende bruk av omradereguleringer. |
denne saken foreslas det a redusere omfanget av omraderegulering. Dersom vi ikke gjer
dette grepet, vil rddmannen vurdere en sak om tilleggsbevilgninger.

Pagaende planarbeid

Oversiktsplaner:

Kommuneplanen er nylig vedtatt. Kommunedelplan for Kvadraturen og Vestre Havn er under
sluttbehandling. Havnedelen av planen forventes fremmet om ca 1 ar. Kommunedelplan for
Hamrevann star pa trappene for oppstart.



Reguleringsplaner:

Omraderegulering er kommunens ansvar, og skal utarbeides av kommunen. Det er igangsatt
flere omradereguleringer. De fleste planene er rene kommunale prosjekter, men et par av
dem er samarbeid mellom kommunen og utbyggere. Tre planer er kjgrt som rent private
planer frem til na, uten at man har landet en diskusjon rundt planform og eierskap til planen.
Det ma na gjores.

De omradereguleringer som er igangsatt er: Kroodden (1), Lumber (2), ny containerhavn (3),
Grimsmoen (4), kvartal 2 (5), kvartal 7 (6), Gjestehavna (7), Marviksletta (8) og Rodenes (9).
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| tillegg til de igangsatte omradereguleringene er det gnske om & igangsette planarbeid for
Stremsheia og @degard. | plan- og utredningsprogrammet er omraderegulering for
Sarlandsparken og Posebyen lagt inn, men utenfor rammen.

Valg av planform

Vurdering i forhold til den aktuelle problemstillingen

De tidligere planformene, reguleringsplan og bebyggelsesplan, er i ny planlov byttet ut til
fordel for hhv omraderegulering og detaljregulering. Den kanskje viktigste endringen er at
omraderegulering (samt nivdene over; kommunedelplan og kommuneplan) er et entydig
kommunalt ansvar, mens detaljregulering na er eneste planredskap for utbygger.

Kommuneplanens arealdel skal vise sammenhengen mellom samfunnsdelen og de
oppgaver og behov som er definert der kan lgses arealmessig. Kommunedelplaner
utarbeides for delomrader nar det er behov for endring av arealbruken eller mer detaljering.
Slike delplaner kan ogsa utarbeides i form av omraderegulering. Det er viktig at man
vurderer begge disse to alternativene i forhold til den planendringen som skal gjgres.
Kommunedelplanen har en mindre detaljeringsgrad og vil derfor normalt vaere mindre
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tidkrevende. Omraderegulering gir hjiemmel for ekspropriasjon og innlgsning og det er krav
om varsling av grunneiere. Dette gjelder ikke for kommuneplan og kommunedelplan.

Omraderegulering brukes for a avklare plansituasjonen for et stgrre omrade (tilrettelegge og
legge rammer for videre planlegging, utvikling og bygging) eller ivareta vernehensyn. Der
manglende kommunal plankapasitet eller prioriteringer farer til at gjennomfgringen av viktige
samfunns- og utbyggingsoppgaver stopper opp, eller at utbyggingsinteresser ikke far avklart
sine prosjekter fordi omraderegulering mangler, kan det gjgres avtaler om at private utfgrer
hele eller deler av planarbeidet. En slik Igsning er unntaket. Hovedregelen er at kommunen
selv har ansvar for hele planen og dens innhold. Det er ikke meningen at man skal lage
private omradereguleringer pa samme niva som detaljregulering. Diskusjonen om de store
rammene i by- og tettstedsutvikling, knyttet til funksjoner og utforming, heyder og vegsystem,
kollektivtransport, grennstruktur, avgrensing mot LNF-omrader med mer hgrer hjemme i
omraderegulering.

Detaljregulering brukes for & falge opp kommuneplanens arealdel og eventuelle krav fastsatt
i en vedtatt omraderegulering. Planen erstatter tidligere detaljert reguleringsplan og
bebyggelsesplan. Det er en 5-arsgrense for gjennomfaring av privat detaljregulering. Etter
sgknad fra tiltakshaver kan planvedtaket forlenges med inntil 2 &r om gangen, uten at det
kreves ny planprosess. Dersom utbyggingen vil strekke seg over sveert mange ar vil det
kreve flere vedtak om forlengelse. Erfaringsmessig er det ofte behov for endring av en plan
nar det har gatt 5-10 ar pa grunn av endringer i markedet, noe som tilsier at fristen kanskje
ikke skal tillegges sa stor vekt. Avgrensing av plan og detaljeringsniva er kanskje viktigere i
denne sammenheng.

| de tilfeller kommuneplanen allerede har lagt tydelige med feringer for arealutnyttelsen, vil
detaljregulering kunne veere tilstrekkelig. En slik regulering kan ogsa benyttes ved starre
bygge— og anleggstiltak, jfr. § 12-1,3.ledd ferste og andre punktum. Det vil altsa veere opp til
kommunen a ta stilling til om det er tilstrekkelig med detaljregulering eller om det skal foretas
omraderegulering.

Det skal alltid lages planprogram for en omraderegulering. Plan- og bygningslovens § 4-1
apner opp for at det kan lages et planprogram som grunnlag for senere regulering, og kan
legges til grunn ved flere reguleringsplaner innenfor et starre omrade. Ved endring fra
omraderegulering til detaljregulering kan planprogrammet benyttes for a lase overordnede
problemstillinger i forkant av/parallelt med detaljregulering. Planprogrammet ma da vaere
tydeligere pa faringer for de pafalgende planene, enn et planprogram er i dag.

Ressurser

Ny lov innebaerer bortfall av gebyrer pluss direkte ressursmessig ansvar for plannivaet
omraderegulering. Nyordningen er ikke skikkelig implementert i systemet, men det synes
rimelig a forvente en utvikling hvor detaljreguleringen far gkende andel av planprosessene.
| arbeidet med omraderegulering vil en andel av ressursene fra farst og fremst plan- og
bygningsetaten, men ogsa andre etater i teknisk sektor benyttes til & lage planer fremfor a
saksbehandle planer. Det er viktig at kommunens planleggere far erfaring med a utarbeide
planer, men dersom omfanget av omradereguleringer er for stort vil det skape
kapasitetsproblemer.

Konklusjon:
Til grunn for valg av planform legges i farste rekke den faglige vurderingen av hvilken

planform som best svarer pa den aktuelle problemstillingen, men hensynet til kommunal
ressursbruk, herunder en realistisk vurdering av administrasjonens kapasitet til &
gjennomfgre prosessene med god kvalitet innen rimelig tid, vektlegges ogsa.



Privat samarbeid om omraderegulering

Denne typen samarbeid kan vurderes i de tilfeller der kommunen ikke har kapasitet til &
igangsette planarbeid, og det er stor pagang fra utbyggerinteresser for a fa satt i gang slik
regulering. Private utbyggere kan i dette tilfellet se seg tjent med selv & utfgre arbeidet for &
kunne ga i gang med senere detaljregulering. Men det er altsd kommunen som formelt star
ansvarlig for planprosessen, rammer, innhold og fremdrift (oppstart, planprogram, utforming
og utlegging til offentlig ettersyn).

Omkostningene som de private far med utarbeidelsen, ma de selv dekke dersom de er
initiativtaker og kommunen ikke prioriterer & sette i gang et slikt planarbeid. Dette ma
uttrykkelig avtales. Videre méa det kunne avtales at de private ogsa dekker de omkostninger
kommunen har til behandling av planen. Det ma vurderes om Lov om offentlige anskaffelser
kommer til anvendelse her.

Samarbeidet kan Igses pa flere mater: Kommunen kan finansiere arbeidet med tilskudd fra
aktuelle interessenter/utbyggere slik det er gjort i omradeplanen for Marvikssletta. Andre
bykommuner har apnet opp for at private kan gi skonomiske bidrag til konkrete aktiviteter pa
oppdrag fra kommunen som for eksempel utredninger, analyser og skisser til Igsningsforslag
som innspill til omradereguleringen. Enkelte kommuner har ogsa gatt sa langt at
omradereguleringen finansieres fullt ut av privat utbygger.

Fordelen med en slik Igsning er at planoppgaven Igses raskere, uavhengig av kommunens
prioritering av planoppgaver. Ulempene med en slik Iasning er at nar det oppstar konflikter
mellom utbygger og kommunen om Igsninger/konsept for utbygging med mer, har utbygger
ingen krav pa a fa behandlet sitt konsept. Dette kan bli problematisk nar de betaler en
vesentlig del av planleggingen. Prosessen krever stor ryddighet i forhold til roller for & unnga
at kommunen og utbygger fremstar som ett, overfor protestanter.

Konkret vurdering av igangsatte omradereguleringer

Gjestehavna: Planen skal tilrettelegge for utvidelse av gjestehavna. Planarbeidet startet som
en omraderegulering fordi den var i konflikt med kommuneplan/kommunedelplan, og var
forventet sluttbehandlet far overordnede planer. Kommuneplanen har na avklart utvidelsen,
og planen er derfor endret til detaljregulering.

Rodenes: Tilrettelegging for naering mtp utleie til smabat-servicebedrifter i tilknytning til
kommunal bathavn og overgangsboliger/bostedslgse. Planarbeidet skal ogsa avklare
reguleringsstatus til eksisterende hytter og tilgang til sjgen for allmennheten. Planarbeidet
startet som en omraderegulering pa grunn av konflikt med arealbruken i kommuneplanen, og
var forventet sluttbehandlet far overordnede planer. Det er naturlig at denne planen fortsetter
som en omraderegulering fordi den skal avklare mange offentlige behov og arealet er i
kommunalt eie.

Grimsmoen: Her var det en gammel reguleringsplan som ikke fungerte som styringsverktay
for byggesaker. Dette er i stor grad en verneplan og er derfor en typisk omradeplan.

Ny containerhavn: Planen skal tilrettelegge for etablering av ny containerhavn. Planen skal
avklare arealbruk, adkomstforhold, jernbanekobling, forholdet til tankanlegget, utfylling i sj@.
Planen har en sveert lang tidshorisont og skal ivareta viktig offentlige behov. Planen kunne
vaere bade en omraderegulering eller en kommunedelplan. Fordi mange problemstillinger
avklares i andre overordnede planer, har man valgt omraderegulering.

Marviksletta: Kommuneplanen apner for transformasjon av omradet. Sentrale
problemstillinger er a finne nye lgsninger for trafikkavvikling, struktur pa bebyggelsen og
avklaring av arealbruk og offentlige behov. Her er det mange grunneiere. Kommunen via
KNAS er en stor grunneier. Tidshorisont for utbyggingen er lang og usikker. Dette er en
typisk omraderegulering.



Kroodden: Kommuneplanen apner for utvikling av et stort boligomrade. Sentrale
problemstillinger er avklaring av verneomrade for Mavik fort, tankanlegget, smabéathavn,
veiforbindelse og avgrensing mellom byggeomrade, grantomrader og skolebehov.
Utbyggingen vil ta mange ar. Det er mange offentlige behov som skal avklares. Dette er en
typisk omraderegulering.

Lumber: Planen skal legge til rette for utvikling av neering og boliger og smabathavn.
Planarbeidet startet far ny planlov kom og er derfor startet som en forenklet reguleringsplan
med krav om bebyggelsesplaner. Planform er lite diskutert etter ny lov. Planen har vaert
gjennom mange planfaglige vurderinger, sist i form av en endring av kommunedelplanen og
prinsippsak knyttet til fordeling bolig/neering. Arealbruken er derfor avklart. Det er lite behov
for avklaring av offentlige interesser. Det er kun en eier pa omradet. Utbyggingen vil ta lang
tid. Deler av utbyggingen skal plasseres pa arealer utfylt i sjg. Erfaringsmessig oppstar det
behov for endringer av en plan etter som tiden gar og markedet endrer seg. Ut fra dette
vurderes det slik at detaljplanlegging ber velges selv om tidshorisonten for utbygging er lang.
Planen foreslas endret til detaljregulering.

Kvartal 2: Planen skal legge til rette for mer utbygging. Planen skal ikke Igse offentlige
behov. Det er mange eiere, noe som tilsier at det ber lages en samlet plan for hele kvartalet.
Det har veert knyttet usikkerhet til om man kan lage en detaljplan for flere eiendommer med
mange eiere, men det kan man. Sett i lys av det bgr planen kunne endres til en
detaljregulering. Eierne har nok litt forskjellig utbyggingsplaner tidsmessig, men det bar
kunne lgses ved & sgke om forlengelse av planvedtak.

Kvartal 7: Planen skal legge til rette for mer utbygging, i henhold til gjeldende
kommunedelplan for Kvadraturen. Planen skal ikke lgse offentlige behov. Det er mange
eiere, noe som tilsier at det bgr lages en samlet plan for hele kvartalet. Det har veert knyttet
usikkerhet til om man kan lage en detaljplan for flere eiendommer med mange eiere, men det
kan man. Sett i lys av det bar planen kunne endres til en detaljregulering. Eierne har nok litt
forskjellig utbyggingsplaner tidsmessig, men det ber kunne Igses ved & sgke om forlengelse
av planvedtak.

Planer som gnskes igangsatt

Stremsheia: Kommuneplanen stiller krav om omraderegulering. Planen skal legge til rette for
utvikling av boliger og naering. Det er flere eiere, hvilket tilsier behov for felles plan for alle
eiendommene. Forholdet til hytter ved sjgen ma avklares. Hvordan omradet forholder seqg til/
er koblet mot Rona senter og hovedvei ma analyseres. Lgsningene kan handteres i en
detaljplan og varigheten handteres som for bykvartalene ved & sgke om forlengelse av
planvedtaket.

@degaard: Kommuneplanen stiller krav om omraderegulering. Planen vil veere en
kombinasjon av fortetting i eksisterende hytteomrade, utbygging av boliger, avklare
allmennhetens tilgang til sjgen, grunneieres gnske om etablering av kanal. Det er flere eiere,
hvilket tilsier behov for felles plan for alle eiendommene. Tidshorisont kan vaere en utfordring,
og ma lgses ved a sgke om forlengelse av planvedtaket.

Serlandsparken: Omraderegulering er lagt inn i plan- og utredningsprogrammet, utenfor
rammen. Problemstillingene som planen skal Igse er pa overordnet niva, knyttet til
kollektivtransport, endring av- og presiseringer knyttet til formal. Omradet er regulert relativt
detaljert, og det vil veere et sveert omfattende arbeid a regulere dette pa nytt. Det er det heller
ikke behov for. Planform og detaljeringsgrad ber ngye vurderes. Et alternativ kan veere a
lage en overordnet analyse i et planprogram som danner grunnlag for pafglgende
reguleringsendringer av gjeldende planer.



Konklusjon: Konkrete planer som igangsatt eller gnskes igangsatt fglger fglgende lap:
Lumber — endres til detaljregulering

Kvartal 2 — endres til detaljregulering

Kvartal 7 — endres til detaljregulering

Stremsheia — endres til detaljregulering

@degaard — endres til detaljregulering

Behov for planprogram som danner grunn lag for pafelgende detaljregulering begr vurderes i
hvert enkelt tilfelle.

Prioriteringer av omradereguleringer

Prioriteringen av omradereguleringer skal gjgres i den arlige rulleringen av plan- og
utredningsprogrammet. Byutviklingsstyret holdes Igpende orientert om omfanget av
omradeplaner som er i prosess og framdrift for disse. | situasjoner der en pa grunn av
administrasjonens kapasitet star i fare for & fa en opphopning av omradereguleringer i
systemet, skal Byutviklingsstyret involveres i prioriteringen mellom disse, eventuelt vurdere
gjennom HP eller tertial om det ma tilfgres ressurser for a avhjelpe situasjonen.

Planprosesser som initieres og gjennomfgres i privat regi ber primaert avgrenses pa en slik
mate at de kan gjennomferes som detaljplan. Dersom private interessenter gnsker a
fullfinansiere en omradeplan for a forsere gjennomfgringen av denne, skal dette avklares i en
seerskilt avtale som skal forelegges Byutviklingsstyret for godkjenning.

Forslag til vedtak:

1. Bystyret ber administrasjonen legge til rette for en aktiv bruk av hele
plansystemet fra kommuneplanvurderinger til detaljplan nar
reguleringsmessige forhold skal avklares. Til grunn for valg av planform
legges i farste rekke den faglige vurderingen av hvilken planform som best
svarer pa den aktuelle problemstillingen, men hensynet til kommunal
ressursbruk, herunder en realistisk vurdering av administrasjonens kapasitet
til & gjennomfare prosessene med god kvalitet innen rimelig tid, vektlegges
0gsa.

2. BUS holdes lgpende orientert om omfanget av omradeplaner som er i
prosess og framdrift for disse. | situasjoner der en pa grunn av
administrasjonens kapasitet star i fare for a fa en opphopning av
omradereguleringer i systemet, skal BUS involveres i prioriteringen mellom
disse, eventuelt vurdere gjennom HP eller tertial om det ma tilfares ressurser
for & avhjelpe situasjonen. Dersom private interessenter gnsker a
fullfinansiere en omradeplan for & forsere gjennomfgringen av denne, skal
dette avklares i en egen avtale som skal forelegges BUS for godkjenning.

3. Planprosesser som initieres og giennomfgres i privat regi bar primaert
avgrenses pa en slik mate at de kan gjennomfares som detaljplan.

4. Fglgende planer endres til detaljregulering eller startes som detaljregulering:

a. Lumber - endres til detaljregulering

b. Kvartal 2 - endres til detaljregulering

c. Kvartal 7 - endres til detaljregulering

d. Stremsheia - endres til detaljregulering
e. degaard - endres til detaljregulering

Tor Sommerseth
Radmann Ragnar Evensen
Teknisk direktar
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PLAN- OG BYGNINGSETATEN

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 16.02.2012.
Saksnr.: 201112014-34
Arkivkode O: PLAN: 1314

Saksbehandler: Ingvald Karikstad

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012
Bystyret 21.03.2012

Forslag til detaljregulering for E18 - ny Varoddbru. Sluttbehandling

Sammendrag:

Reguleringsplanen dekker E18 pa strekningen mellom Vige-krysset og Sems-krysset. E18
far ny bro mellom dagens to broer med to apne kjgrefelt og et kollektivfelt i hver retning.
Gang-sykkelveien utvides med fortau og flyttes over til sydsiden av ny bro. Nordre bro fra
1994 ombygges slik at dagens gang-sykkelvei blir kollektivfelt. Hengebroa ma vaere apen for
trafikk i anleggstiden og rives nar ny bro er apen for kjgrende trafikk.

Ny bro bygges som ei fritt-fram-bro, en tvilling til nordre bro. Den ma bygges i to faser
ettersom det ikke er nok plass mellom broene nar den utvides med gang-sykkelvei. Valg av
l@sning er i trad med gjeldende reguleringsplan fra 1989 basert pa en grundig vurdering av
alternative grep dokumentert i en silingsrapport.

Vegvesenet gnsker a fa en startbevilgning pa statsbudsjettet for 2013 slik at
prosjekteringsarbeidet kan starte opp. Ny bro skal i falge gjeldende Nasjonal transportplan
NTP 2010 — 2019 sta ferdig i 2017. Vanskelig og kostbart vedlikehold av hengebroa er en
sentral arsak til timeplanen. Store trafikkmengder er en annen viktig arsak (arsdegntrafikk
over 40.000 med noen sommerdagn 55.000).

Planen er i trad med alle aktuelle overordnede planer. Den er et viktig ledd i
kommuneplanens utvikling av hinderfri fremfgring av buss og utvikling av en hoved-
forbindelse for gang- sykkeltrafikk pa grunnlinja fra Rona til Vagsbygd senter.
Gang-sykkelveien har veert viet stor oppmerksomhet grunnet at skifte av side bade pa
Varodden i bro over E18 og pa Semsiden med ekstra haydeforskjell for hovedlinja gstfra
som medfgrte innsigelse fra Vest Agder fylkeskommune. Det var ogsa innsigelse knyttet til
atkomstvei ut til friomradet pa Varodden. Vegvesenet har omarbeidet planen slik at
problemene har funnet en akseptabel lasning og innsigelsen frafalt.

Store omrader pa land og seerlig i sjg er avsatt som midlertidige anleggsomrader med krav
om beskyttelse av sarbare omrader og rekkefglgekrav om planer og gjennomfaring av tiltak.




Det er gjort et omfattende arbeid med vurdering av naturvern og kulturvern pa land og i
sjgen. Stay ved bebyggelse og forurensede masser pa sjgbunnen er kartlagt og krav om
tiltak fulgt opp.

Barn og unges interesser er vurdert. Risiko og sarbarhetsanalyse er utfgrt. Krav om
universell utforming er stilt.

En sentral problemstilling er knyttet til anleggsfasen som er krevende og medfarer
omfattende risikoreduserende tiltak.

Teknisk direktar er enig i at planen falger opp overordnede planer pa en god mate og er en
viktig forutsetning for & komme videre med utbedring av en sterkt belastet del av veinettet
vart.

Forslag til vedtak:

Bystyret vedtar detaljregulering for E18 — ny Varoddbru med bestemmelser sist
datert 01.02.2012.

Ragnar Evensen
Teknisk direktar Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef

Trykte vedlegg:

3 Plankart av 01.02.20012.
Planbeskrivelse av november 2011
Reguleringsbestemmelser av 01.02.2012.
lllustrasjonsplaner

Marinarkeologisk befaring-rapport.
Staykartlegging

Silingsrapport

Plan for ytre miljg

. Ingenigrgeologisk rapport

10. Risiko- og sarbarhetsanalyse

11. Uttalelser til offentlig ettersyn 02.12.2011 — 13.01.2012.
12. Uttalelser til hgring 01.02 — 15.02.2012.
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Bakgrunn for saken :

Statens vegvesen fremmer forslag til ny detaljreguleringsplan for Varoddbroa med tilstatende
veianlegg. Hensikten er & erstatte hengebroa grunnet gkende vedlikeholdsbehov med
voksende kostnader og behov for midlertidig stenging under arbeid. Planen er utarbeidet av
Norconsult.

Vegvesenet arbeider ut fra et anske om a fa anlegget med i statsbudsjettet til hgsten med
tanke pa a fa en startbevilgning til prosjektering og med gjennomfering innen 2017 i trdd med
gjeldende Nasjonal transportplan NTP 2010 - 19. Dersom dette skal lykkes ma
reguleringsplanen veere godkjent far april i ar. Bystyret ma derfor kunne vedta planen i sitt
mgte 21.03.2012.

Dagens situasjon

Planomradet fglger E18 fra kryss ved Vige og over til Sems-landet. Behov for midlertidig
anleggsomrade gjer at planen har med et stort areal pa land og i sjgen saerlig pa sydsiden av
begge broene.

Torsvi

Trafikkmengden er en arsdggntrafikk i overkant av 40.000 med opp til 55.000 enkelte
sommerdagn. Tungtrafikkandelen er 9%. | perioden 2002-09 er det registrert 19
trafikkulykker med personskade i omradet med overvekt knyttet til gstlig kjgreretning.
Utretting av kurvatur og fjerning av buss-stopp ved Sgms-krysset vil bedre sikkerheten.

Forberedende arbeid

Silingsrapport
Tidlig i prosjektet gjennomfarte vegvesenet en innovasjonsprosess som vurderte alternative

mater a lase oppgaven pa. Plasseringer av ny bro bade lokalt ved Varodden og plassering
nord eller sgr for Varodden ble vurdert. Det ble ogsa sett pa muligheten til & beholde
hengebroa som gang-sykkelveibro.

Det er utarbeidet en silingsrapport fra prosessen som konkluderer med bygging av ny bro
mellom dagens broer i trad med prinsippet i gjeldende regulering.

Ingenigrgeologisk rapport

Berggrunnen i omradet er vurdert og dykkerinspeksjoner foretatt. Det anfares at bygging av
nordre bro ikke skapte store utfordringer knyttet til grunnforholdene og det konkluderes at
forholdene ved ny bro er tilsvarende.

Plan for ytre miljg

Planen gar gjennom tiltakets pavirkning av det ytre miljg og definerer tiltak som ma felges
opp. Den omfatter naturresurser, kulturminner, ngermiljg, friluftsliv, forurensning, utslipp til
luft, vann og luft, stgy, vibrasjoner, avfall og materialbruk.




Planens innhold

Planen er 216,1 daa stort inkludert midlertidig anleggsomrade med samferdsel som
hovedinnhold. For selve brospennene er planen vist i to etasjer med egen plandel for
sjoarealet under broene. Nedre etasje har et areal pa 18,5 daa.

Broene

Ny bro er utformet som ei fritt-fram-bro, en tvilling til nordre bro av 1994.

Gjeldende reguleringsplan er fra 1989 og viser ei ny bro med tre kjgrefelt mellom dagens to
broer. Nordre bro har to kjgrefelt og gang-sykkelvei. Planen legger opp til at dagens bro
bygges om til tre kjgrefelt og at gang-sykkelveien legges som en utvidelse pa sydsiden av
den nye broa. Begge broene far derved tre felt, to apne felt og et kollektivfelt i hver retning.

Bakgrunnen for dette er at kommuneplanen for Kristiansand legger opp til uhindret
framfagring av kollektivtrafikken og hoved-forbindelse for gang-sykkeltrafikk med fortau pa
metroens grunnlinje fra Rona til Vagsbygd senter. Den store trafikkekningen vi har registrert
de senere ar med tilhgrende ulykker gjgr ogsa at det er behov for utskifting av hengebroa.
Det er ikke nok plass til hele utvidelsen mellom broene. Grunnet trafikkmengden ma
hengebroa holdes apen i anleggstiden. Dette medfgrer at ny bro gjeres delvis ferdig med to
kjgrefelt slik at den kan apnes for kjgrende trafikk og hengebroa rives. Gang-sykkelveien
bygges sa ferdig slik at nordre bro kan bygges om til kjgrefelt og kollektivfelt.

Kollektivtrafikk

Planen viser kollektivfelt pa broene og inn mot pa- og avkjeringsfeltene i Vige-krysset og
Sems-krysset. Fortsettelse gstover er ikke vist pa planen. Dette ma handteres i egen sak i
fremtiden.

| dag har bussene stopp ved Semsveien i gstlig retning men ingen stopp i vestlig retning.
Grunnet trafikksikkerhetsproblemer i krysset neer tunnelen fjernes stoppet i gstlig retning.
Bussene ma da betjenes med stoppene pa Semsveien. Sgm kan ogsa betjenes via Rona.

Gang-sykkelvei

Gang-sykkelveien pa broene er vist med 3 meter sykkelbane og 2 meter fortau.

Flytting av gang-sykkeltrafikken til sydsiden av broene medfarer at hoved-forbindelsen

gstfra ma krysse under broa og stige opp ca 6 meter til sydsiden av den nye broa. Under
offentlig ettersyn var her vist en luftig Iasning med bueformede ramper i bro som forbandt
hoved-forbindelsen gstfra, Semsveien og forbindelse til Haumyrheia. Lasningen er en
forbedring for trafikken fra Semsveien og Haumyrheia, men en ulempe for hoved-
forbindelsen gstfra som far en ekstra stigning pa 6 meter.

Pa Varodd-siden ma gang-sykkelveien krysse E18 i ei ny bro. Lgsningen er utformet slik at
ekstra stigning begrenses til ca 2 meter slak stigning. Det var ogsa vist en enkel
gangforbindelse langs sydsiden av E18 fram til Vige-omradet.

Under offentlig ettersyn fremmet fylkeskommunen innsigelse til Iasningene pa begge sider av
fjorden grunnet lite brukervennlighet, konflikt med kjarevei til Varodden og landskapsmessige
problemer. | tillegg hadde Syklistenes landsforening, Naturvernforbundet, Framtiden i vare
hender og ATP-sekretariatet kritiske synspunkter pa Igsningen.

Vegvesenet omarbeidet planen med enklere direkte fagrte ramper pa Semsiden og bedring av
gang-sykkelveiens ramper og stigning samt separering fra kjgrevei pa Varodden.
Forbindelsen til Vige ble utvidet til gang-sykkelvei med fortau.

Endringene av Gang-sykkelveiene og kjarevei til Varodden ble sendt ut pa en begrenset
haring 01.02 — 15.02. 2012. Nedenfor er vist illustrasjoner av rampene pa Semsiden etter
endringen.



Endringene medferte at fylkeskommunen trakk innsigelsen.

Atkomstvei
Planen viser atkomstvei separert fra gang-sykkelvei til Varen, tidligere minemagasin i Varen
30 og friomrade pa Varodden. Vei inn til Varen og minemagasinet er vist som felles atkomst.

Grgnnstruktur

Varodden er vurdert som et 1. prioritert grentomrade i kommunens grgnnstrukturutredning.
Kysten pa gstsiden er vurdert som 2. prioritet.

P& Varodden er sgrsiden opprettholdt som friomrade med kjgrevei og parkering samt turvei
til gang-sykkelvei. Dagens badeplass er grunnet naerhet til fremtidig havn merket med bading
forbundet med fare i trad med tidligere reguleringsplan for Vige. Midlertid vei og gang-
sykkelveien vil medfere inngrep i terrenget mellom E18 og sjgen. Dette ma repareres
parkmessig i henhold til reguleringsbestemmelse.

Mot terreng langs nordsiden av E18 pa Varodden er vist annen veigrunn — grgntareal.

Den lille holmen naer midt-pillarene og kysten av Sems-landet er vist som naturomrade. Pa
Sem er vist turvei opp til gang-sykkelvei.

Terrenget mellom Sgmsveien og Torsvikveien er vist som annen veigrunn — grgntomrade.

Sjgomradene
Arealene i sjg er vist som havneomrade, friluftomrade i sjg og kombinerte formal, ferdsel,

naturomrade, friuftsomrade som vist i kommuneplanen.

Anleggsomrade

Planen viser midlertidig anleggsomrade i hele sjgomradet og pa land i Vige, pa Varodden og
pa Sgm. Deler av anleggsomradet overlapper reguleringsplanen for havn og industri i Vige
uten a endre tidligere vedtatt permanent arealbruk her.

Riving av gammel bro er en seerlig utfordrende del av gjiennomfgringen som medfgrer
senking av deler av konstruksjonen i sjgen som sa fraktes bort. Statsnett skal legge en kabel
gjennom omradet i 2013 eller 2014. Hensynet til denne avklares etatene i mellom.

Det er gitt en rekkefglgebestemmelse om rydding, tilbakefgring eller istandsettelse av
arealene etterpa. Det er ogsa laget bestemmelser om sikring av tre svabergomrader pa
Varodden.

Planprosessen

Gjeldende overordnede planer
e Bygging av ny Varoddbro er oppfart i NTP 2010 — 19 for gjennomfgring innen 2017
som et vedlikeholdsprosjekt. Det er tidligere betalt bompenger for bygging av begge
broene.
e Reguleringsplanen er i trad med konseptvalgutredningen KVU for samferdselspakke
2 for Kristiansandsregionen. Denne vil danne et viktig grunnlag for pagaende revisjon
av Nasjonal transportplan NTP 2014 — 23.




e Ny Varoddbro er i trad med fgringene i Regionplan Agder og i Regional plan for
Kristiansandsregionen.

e Reguleringsplanen falger opp kommuneplanen som viser broa og tilstatende
arealbruk. Kommuneplanen legger opp til en strategi med uhindret fremfgring av buss
og en hoved-forbindelse for gang- sykkeltrafikk som er ivaretatt av planforslaget.

e Reguleringsplanen av 1989 viser ny bro med tre felt her.

Gjeldende reqguleringsplaner i omradet

E18 gst, Varodden, Haumyrheia - ny Varoddbro - 28.06.1989.

Kongsgard / Vige FE bebyggelsesplan - under arbeid

Kongsgard / Vige havne- og industriomrade - 30.03.2005.

Kongsgard / Vige havne- og industriomrade. Veiforb. til E18 - 16.09.1998.
Narvika / Varen-kanal og smabathavn — 13.02.2008.

Narvika bathavn — 30.04.1968.

Narvika, gnr. 46, bnr. 1,4,21,22 — 05.10.1994.

Omrade mellom Topdalsfjorden og Semsveien — 15.06.1978.

Gnr. 61, bnr. 27 og 282, Fjelly — 16.08.1979.
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Oppstart av planarbeid

Oppstart ble varslet 14.09 — 17.10.2011. Planen ble vurdert til ikke a fordre
konsekvensutredning etter forskriften grunnet investeringens starrelse, kort strekning og at
veien ikke er motorvei.

Oppsummering av innkomne uttalelser og vegvesenets kommentarer er vist i
planbeskrivelsen.

Offentlig ettersyn

Planen ble utlagt til offentlig ettersyn av plan- og bygningssjefen pa fullmakt 02.12.2011 —
13.01.2012. Det kom inn 12 merknader. Under fglger sammendrag av hver enkelt uttalelse
med kommentarer fra Statens vegvesen.

Fiskeridirektoratet Region Sgr vurderer at direktoratets innspill til oppstarts-meldingen er
godt ivaretatt.

Kystverket Sgrost tar til etterretning at det er lagt opp til at heyden pa den nye brua
tilpasses hgyden pa eksisterende bruer over fjorden. Minner om at det ved etablering av
bruer innenfor havne- og farvannslovens virkeomrade kreves tillatelse fra Kystverket. Ber om
at eventuell stenging av deler av fjorden skjer i naert samarbeid med Kristiansand
havnemyndighet og at stengning meldes til “Etterretninger for sjgfarende” i god tid.

Statens vegvesen tar merknaden til etterretning.

Fylkesmannens miljovernavdeling papeker at planarbeidet inneholder en grundig
planbeskrivelse og er i trdd med overordnede planer og er apen for & gi innspill i videre
arbeid. Mener at kjgring pa en del av g/s-vegen ikke er en ideell Igsning og gir rad om a
undersgke hvorvidt det er mulig a finne en alternativ Igsning. Papeker at plandokumentet
ikke behandler trafikkfaren ved dette forholdet.

Statens vegvesen har, pa grunnlag av denne og flere uttalelser pa ny vurdert muligheten for
a separere pa hele den aktuelle strekningen. Planforslaget er endret slik at full separering er
oppnadd. Endringen er lagt ut pa begrenset haring.

Vest-Agder fylkeskommune mener planforslaget i stgrre grad ma vise en gang- og
sykkelveglgsning som bedrer framkommeligheten for de myke trafikantene. Pa denne
bakgrunn reises innsigelse til planforslagets Igsning for gaende og syklende.
Innsigelsen er begrunnet i falgende punki:



1. For darlig linjefering for sykkelstamvegen mot Rona. Gaende og syklende far omveg.

2. Landskapsestetisk vanskelig lasning pa Sem pa grunn av ramper i ulike hgyder.
Bestemmelsene fanger ikke godt nok opp behov for detaljering.

3. Fylkeskommunen er usikker pa om kryssing i bru pa Varodden er en god lgsning
4. Gangveg langs kanalen ma utvides til g/s-veg
5. Fylkeskommunen er skeptisk til a tillate kjgring pa g/s-veg nord for E18 pa Varodden.

Fylkeskommunen gir videre rdd om at bestemmelsene presiseres pa enkelte punkt. Disse er
ikke spesifisert.

Statens vegvesen er uenig i at planforslaget ikke innebaerer forbedringer for de myke
trafikantene, men har likevel bearbeidet planforslaget for & imgtekomme punktene i
innsigelsen.

Rampene pa Sem foreslas endret til direktefgrte ramper i alle tre retninger. Bru over E18 pa
Varodden er gitt en slakere horisontalkurvatur. Gang- og sykkelveg langs kanalen er utvidet
til 5 meter. Atkomstveien nord for E18 er det lagt opp til full separering fra gang-sykkelveien.

Innsigelsen vurderes imgtekommet. Dette framgar ogsa av brev datert 26.01.2012 fra Vest-
Agder fylkeskommune til Kristiansand kommune.

Statnett ber om at konsesjonsgitt trasé for ny kabel mellom Norge og Danmark legges inn
pa plankartet. Papeker risiko for skade pa kabel ved riving av hengebrua. Papeker at
eventuelle begrensinger for alminnelig battrafikk i anleggsfasen kan f& betydning for
installasjon og vedlikehold av Skagerak 4-kabelen. Mener ny Varoddbru ma ivareta hensyn
til fremtidig drift og vedlikehold av sjgkablesystemet under brua og i fijorden innenfor.
Naveerende seilingshgyde ma opprettholdes for & sikre starst mulig fleksibilitet for tilgang pa
reparasjonsfartgy ved havari og vedlikehold pa sjgkabelen.

Statens vegvesen vil bidra til at de to store prosjektene kan gjennomferes uten ungdig
konflikt eller tidstap for noen av partene. De vurderer det imidlertid lite hensiktsmessig a
regulere den ngdvendige koordineringen i en detaljreguleringsplan.

Statens vegvesen har ikke tilstrekkelig innsikt i prosjektet til & kunne gjgre de planfaglige
vurderinger som fglger av a detaljregulere Danmarkskabelen. De gnsker ikke a regulere den.
Statens vegvesen har hatt mgte med Statnett 11. oktober 2011. Her ble risikoen ved riving
av hengebrua diskutert, og ulike metoder for a redusere risiko dreftet. Blant tiltakene var &
legge sjokabelen sa dypt at den ikke blir berart.

Seilingshagyden opprettholdes. | anleggsperioden vil stgpevogn bygge noe nedover og i en
kortere periode begrense fri hgyde litt.

Agder Energi nett opplyser at virksomheten har planer om & fgre hgyspentledninger
gjennom ny Varoddbru og er i dialog med vegvesenet om dette.

Statens vegvesen er i dialog om framfgring av hayspentledninger. De er ogsa i dialog med
Agder Energi varme om framfgring av fiernvarme i ny bru. De vurderer at dette er uavhengig
av reguleringsprosessen.

ATP-sekretariatet papeker at det er negativt at gang- og sykkelvegen flyttes til s@rsiden av
bruene. Dersom det ikke er aktuelt & beholde g/s-vegen pa nordsiden ber sekretariatet om at
felgende forhold bedres:

1. kurvatur pd Sgms-siden

2. gangveg langs kanalen ma utvides til 5,5 meter

3. sykkelvegen ma skjermes bedre mot stey, stagv, luftsug og vind



4. g/s-bru pa Varodden bgr skrastilles mer
5. sykkelveg med fortau pa brua bar veere 5,5 meter, ikke 5

Statens vegvesens kommentar til punkt 5: Gang- og sykkelvegen er regulert med brutto
bredde 5,5 meter, inkludert grusskuldre. Unntaket er over Varoddbrua, der bredden er 5
meter da det her ikke skal vaere grus-skuldre. Asfaltert bredde vil vaere den samme bade pa
land og pa brua. Dette vil vegvesenet ikke endre.

For gvrig kommentarer vises til fylkeskommunens uttalelse.

Naturvernforbundet og Framtiden i vare hender, Kristiansand er sveert skuffet over
planforslaget pa grunn av lengre sykkelveg, to nye kryssinger av E18, starre haydeforskjeller
og med veerutsatt Ilasning. Mener forslaget bryter med sykkelstrategien.

Foreslar at det bygges en innglasset sykkelveg under den indre brua og argumenterer med
at syklistene da kan ferdes tort, lunt, raskt og trygt.

Statens vegvesen sier at 4 henge g/s-veg under bruene er vurdert i innledende fase av
planarbeidet og dokumentert i silingsrapport fra kreativ samling. En sykkelveg under brua
vurderes som uakseptabel som eneste Igsning. Hovedarsak til at vegvesenet frarader en g/s-
veg under bruene er at den sosiale kontrollen er fraveerende samtidig som det ikke vil finnes
fluktmuligheter. Av hensyn til opplevd trygghet gnsker de en lgsning med inn- og utsyn
mellom kjgrebaner og gangveg.

Kystverket har dessuten i sin merknad til melding om oppstart av planarbeid forutsatt at
seilingsheyden under ny bru blir minst like stor som under brua fra 1994. Dette er ikke
forenlig med en konstruksjon under noen av bruene.

Se for gvrig kommentarer til uttalelse fra fylkeskommunen.

Syklistenes landsforening ved Trond Berget mener at det som er planlagt for gdende og
syklende ikke er bra nok. Er forngyd med bredde og separering, men omveger og
haydeforskjeller er uakseptable. Papeker av vind er et problem og mener at a8 henge
sykkelvegen under brua ma utredes. Papeker at kryssings-punkter ma vies spesiell
oppmerksomhet og at konflikter mellom sykkel og bil ofte skjer i kryss.

Statens vegvesen er kjent med vindforholdene pa Varoddbrua. Nar g/s-vegen na flyttes til
sgrsiden av brua vil vind i mindre grad fere med seg stev og forurensing fra vegbanen. Dette
vurderes som positivt.

Kryssings-punkter er viet spesiell oppmerksomhet, og eksisterende kryssinger i plan pa
Sems-siden er erstattet med planskilte Igsninger. Det er ikke innfart nye kryssings-punkter.
Se forgvrig kommentar til fylkeskommunens uttalelse.

PWC pa vegne av Terje Frigstad, eier av Varen 30 har falgende merknader:

1. reguleringsplanen ma omfatte eiendommen Varen 30.

2. eiendommen gnskes regulert til bebyggelse og anlegg, kombinert formal kontor/lager.

3. atkomst til eiendommen ma separeres fullt ut fra g/s-veg. Kartskisse til Igsning er
vedlagt.

4. Atkomst til friomrade/brukar ber flyttes bort fra Varen 30, bade av hensyn til
minemagasinet som kulturminne og av hensyn til utendars lager og behov for
snuplass.

Statens vegvesen vurderer at punktene 1 og 2 ber handteres i en egen planprosess, blant
annet fordi det vil medfere en ny hgringsrunde og fordi spgrsmalet er uavhengig av
etablering av ny Varoddbru.

Punkt 3 og 4 er imgtekommet.

Andreas Sjursg — eier av fritidseiendommen Varebo 46/16 pa Varen forutsetter at kjgrbar
atkomst og parkeringsplass opprettholdes og at det vurderes tiltak for stayskjerming av
eiendommen.



Statens vegvesen sier at atkomst opprettholdes via offentlig veg, parkering sikres via ny
bestemmelse. Fritidseiendommer er definert som stgyfalsom bebyggelse. Eiendommen
tilfayes listen over eiendommer som skal gis en konkret vurdering mht stayskjerming.
Merknaden vurderes med dette etterkommet.

Bjorn Velken er opptatt av viderefgring av sykkeltrasé mot vest og foreslar at traséen kan
ligge pa sersiden av E18 fra Bjgrndalssletta til Vigebukta, via Vigeveien og videre ut pa
Varoddbrua. Argumenterer med at dette gir faerre og bedre kryssinger av E18 samt mindre
stigning.

Statens vegvesen sier at en alternativ trasé via Vigeveien eller Marvikssletta har vaert
drgftet i planarbeidet, og vurderes som gunstig. Som falge av flere innspill, er opprinnelig
forslag om kombinert g/s-veg langs kanalen endret til separert, bred g/s-veg. Det er dermed
lagt til rette for en eventuell viderefgring mot Vigeveien og/eller Marvikssletta.

Plan- og bygningsetaten er enig i de endringer som er gjort i gang-sykkelveiene pa begge
sider av broa. Endringene gir funksjonelle forbedringer. Pa Sem-siden vil de direkte farte
rampene veere en klar landskapsmessig forbedring.

Omlegging av atkomstvei pa Varodden adskilt fra gang-sykkelveien gir en god Igsning
sikkerhetsmessig og gir en avklaring av atkomstforholdene.

Endringer etter offentlig ettersyn
Det er gjort endringer av gang-sykkelveiene pa begge sider av fjorden som omtalt.
Atkomstvei pa Varodden er endret.

Ny haring
Endringene ble sendt ut pa en begrenset haring til bergrte naboer og myndigheter i tiden
01.02 — 15.02. 2012. Det innkom 5 merknader:

Vest Agder fylkeskommune (to brev)
Hovedutvalget for samferdsel, areal og miljg fattet falgende vedtak i mgte 01.02.2012:
«Innsigelsen trekkes idet det henvises til administrasjonens brev av 26.01.12.»

Syklistenes Landsforening
Er glad for endringen i gang-sykkelveiene. Papeker viktigheten av detaljutformingen av
krysnings-punktene.

Agder Container AS ved Per Knutsen

Papeker svakhet ved at Varoddbroa blir eneste veimulighet og antyder ei ny linje for
omkjgringsvei via Kjevik. Viser til mye trafikk og blandet trafikk. Gar inn for bare 4 felt ved
Varodden og spare resten av pengene til lang omkjgringsvei.

Plan-og bygningsetaten

Er enig i at avhengighet av bare en veilgsning er en svakhet. Andre Igsninger ble vurdert
under arbeidet med kommuneplanen uten at disse skapte en gangbar Igsning for hinderfri
bussfremfering eller avlastning av sentale deler av E18.

Det skal gjares et planarbeid som fastsetter trase for en omkjgringsvei. | den forbindelse vil
det veere naturlig & se pa alternative mater a lgse svakheten med bare en vei.

Kystverket
Har ingen merknader til revidert plan.

Fiskeridirektoratet
Har ingen merknader til endringen.



Medvirkning

Vegvesenet hadde apen kontordag pa Randesund samfunnshus 5. januar med prosjektleder
og 3 prosjektmedarbeidere tilstede og tilgjengelig for publikum.

Vegvesenet har hatt mater med bergrte offentlige instanser.

Samarbeidsgruppe ost

Planen ble diskutert i mgte 15.11.2011. Gruppen papekte forhold knyttet til landskap-, kanal,
atkomstvei og parkering pa Varodden. Pa Sgm-siden var det synspunkter pa arealformalene
for grentomradene.

Alle forholdene er ivaretatt i planforslaget.

Plan- og bygningsetatens vurdering av planforslaget

Planforslaget falger opp overordnede planer for samferdsel, bade vanlig kjaretrafikk,
kollektivtrafikk, gadende, syklende og trafikksikkerhetsmessig. Det valgte hovedgrepet med ny
bro mellom dagens broer syntes riktig og er godt begrunnet i silingsrapporten.

Biologisk mangfold

Artsdatabanken viser registreringer av fiskemake og sandsvale, begge i laveste
radlistekategori, i eller i naerheten av planomradet. Naturdatabasen viser ogsa hekkeplass
for fiskemake samt beiteomrade for vatmarksfugl. Hekkeholmene er delvis gdelagt av forrige
utvidelse av E18, men makene fortsatte & hekke i omradet etterpa.

Innenfor broa i Alefjaerfiorden finnes viktige gyteomrader for kysttorsk. Det vandrer ogsa laks
og arret under broa mot Topdalselva.

Kulturminner

Marinarkeologisk befaring ble gjennomfart i oktober 2011 uten at det ble registrert funn av
kulturhistorisk interesse.

Minemagasinet og gardsbebyggelsen pa Varen er klassifisert som bevaringskategori 2 i
kommunens kulturminneplan. Begge ligger utenfor planomradet.

Barn og unge
Broa beslaglegger ingen arealer som brukes til lek. Bedring av standarden pa gang-

sykkelveiene vil bedre barns sikkerhet og trivsel i trafikken.

Universell utforming
Prinsippet om universell utforming er lagt inn i reguleringsbestemmelsene. Gang-
sykkelveienes stigning og bredde er i henhold til kommunens krav.

Risiko og sarbarhetsanalyse ROS

Sarbarheten for drift-fasen vurderes som liten til moderat. Sarbarheten under anleggs-fasen
vurderes som hgy og vil kreve omfattende risikoreduserende tiltak.

Det er utarbeidet ROS analyse for tiltaket som ikke identifiserer hendelser som tilsier at
tiltaket frarades.

Jkonomiske konsekvenser for kommunen
Planen har beskjedne konsekvenser for kommunen. Det avhenger av hvordan atkomstvei pa
Varodden klassifiseres og drift-ansvaret fordeles.

Landskap og estetikk

Ny bro gir et roligere landskapsbilde enn dagens to forskjellige broer. Dette vurderes som en
estetisk forbedring.

Det er rekkefglgekrav om landskapsplan og gjennomfgring i bestemmelsene som avklarer
opparbeidelse etter at anlegget er utfart
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Transport
Kjaretrafikken far bedre forhold pa ny bro. Kollektivtrafikken far egne felt som et viktig trinn i

utvikling av hinderfri framfgring. Gdende og syklende far et anlegg supplert med fortau.
Endring av traseen pa Sem medfarer en bedre Igsning for gaende og syklende fra
Semsveien og Haumyrheia men ekstra stigning for hoved-forbindelsen gstfra.
Trafikksikkerheten bedres ved at de to krappe kurvene ved Haumyrhei-tunnelen i gstlig
retning fjernes. Fjerning av buss-stoppet her er godt for trafikksikkerheten, men gir en
darligere kollektivigsning.

Stey

Stay fra dagens vei og ny vei er kartlagt. Beregningene viser at ny bro ikke pavirker
stoybildet i vesentlig grad. 71 boliger far uendret staybelastning, 15 boliger far en liten
forbedring, 23 boliger far en forverring pa 1db og 1 bolig pa 2 db.

Bebyggelsens plassering i enden av broa og hgyere medfgrer at skjerming langs broa er
uaktuell. Situasjonen ma ivaretas ved lokale tiltak pa den enkelte eiendom. Det er satt krav
om gjennomfgring av stgytiltak i reguleringsbestemmelsene.

Langs Varen Uglands eiendom blir dagens langsgaende stgyskjerm erstattet med en lengre
skjerm.

Forurenset grunn
Undersgkelser av bunnsedimenter viser forurenset grunn pa Varodd-siden. Det er stilt krav
om tiltaksplan for maritimt miljg i planbestemmelsene.

Teknisk infrastruktur
Kommunen har to nye vannledninger som ligger i kanalen mellom Vige og Varodden.

Plan- og bygningsetaten anbefaling og konklusjon

Reguleringsplanen anbefales vedtatt. Planen fglger opp tidligere vedtatte planer pa en god
mate. Vedtaket danner en viktig forutsetning for & komme videre med utbedring av en sterkt
belastet del av veinettet vart.

Ingvald Karikstad
16.02.2012.
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Sak 32/12: Kjevik-Soldatheimen. Detaljregulering. Sluttbehandling.
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KRISTIANSAND
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Dato: 16.02.2012

Saksnr.: 200907577-40

Arkivkode O: PLAN: 1245

Saksbehandler: Jogran Syversen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012
Bystyret 21.03.2012

Kjevik-Soldatheimen. Detaljregulering. Sluttbehandling.

Sammendrag

Planen legger til rette for hotell/nzeringsvirksomhet pa denne eiendommen som tidligere var
forsvarets eiendom for permsenter. Soldatheimen er lokalisert nordgst for Kjevik lufthavns
avkjarsel fra riksvei 41. Byggeomradet i kommuneplanen slik det fremstar i dag, (lite
eksisterende bebyggelse) kunne like gjerne veert tilbakefart til landbruksomrade, men pga.
eiendommens verdi som tidligere byggeomrade kan ikke dette forsvares. Offentlighetens
interesser i dette omrade er fravaerende med tanke pa allmennhetens tilrettelegging.

Det er viktig at den naeringsetableringen som kommer utover hotell er tilpasset det lokale
neeringslivet, slik at det skaper minst mulig transport. Plan og bygningsetaten er samtidig
opptatt av en effektiv arealbruk for nye naeringsomrader, og planen legger til rette for dette.
Planen har tilpasset seg kravene som er kommet fra Avinor i forhold til restriksjonsplan og
flystoysonekart for Kristiansand lufthavn, etter innspill i haringen.

Det er videre avklart grunnforholdene med geoteknisk undersgkelse som ikke har pavist
kvikkleire i omradet.

Planen legger til rette for at de lokale neeringsdrivende kan utvikle sin virksomhet pa
omradet, samtidig som hotell delen i naerheten til flyplassen er et tilbud som ikke er tilstede i
dag. Planforslaget anbefales vedtatt

Forslag til vedtak:

1. Bystyret vedtar detaljregulering for Kjevik — Soldatheimen sist datert
09.05.2011, med bestemmelser sist datert 14.02.2012.

Ragnar Evensen
Teknisk direktar Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef



Trykte vedlegg

1. Plankart, sist datert 09.05.2011

2. Bestemmelser, sist datert

3. Planbeskrivelse, sist datert 09.05.2011 med i illustrasjoner

Utrykte vedlegg
1. Grunnundersgkelse ved Soldatheimen, datert 09.12.2011
2. Rapport for arkeologiske undersgkelser, datert 31.08.2011

BAKGRUNN FOR SAKEN
Spiss Arkitektur as fremmer pa vegne av God Driv as forslag til detaljreguleringsplan med
hensikt & utvikle eiendommen Soldatheimen pa Kjevik.
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Dagens situasjon

Store deler av planomradet var tidligere i bruk som permsenter for soldatene pa Kjevik. Mye
av denne bebyggelsen er revet/brent ned, og i dag star det et lagerbygg pa tomta samt en
brakke som er leid ut. Innenfor planomradet er det to eksisterende eneboliger som stadfestes
i forslag til plan. Planomradet ligger omkranset av et kulturlandskap, hvor det er aktiv
landbruksdrift. Topdalselva er naermeste nabo til planomradet i sgrast. Riksveg 41 ligger
inntil planomradet i nordvest.

Planens innhold

Planforslaget hjemler to eksisterende eneboliger, hvor den ene eneboligen kan tilrettelegge
for et kombinert bygg med lager/garasje. Innenfor tiltakshavers eiendom er det muligheter for
hotell og naeringsvirksomhet. Innenfor naeringsvirksomhet er det formalene
handverkerbedrifter, lager, logistikkbedrifter og bedrifter med verkstedvirksomhet.

Maks BRA for naeringsomradene er 7350 m2. Hgyder pa neeringsbebyggelsen er
henholdsvis 9.5 m (gesimshgyde) og 13, 5 m (m@nehgyde).

Skisse av mulig bebyggelse



PLANPROSESSEN

Gjeldende planer

Kommuneplan

I nylig vedtatt kommuneplan er planomradet avsatt til bebyggelse og anlegg, navaerende.

| bestemmelsene til kommuneplanen heter det for disse omradene generelt:

"Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg, jf. Pbl. 11-7 nr. 1, inkluderer eksisterende og
fremtidig boligbebyggelse med tilhgrende infrastruktur som tjenesteyting, naerbutikk, mindre
naeringsbygg, grennstruktur, idrettsanlegg, friomrader, veier og tekniske anlegg. Behov for
og lokalisering av arealer til offentlig og privat tjenesteyting samt grgnnstruktur og lek
avklares i reguleringsplan.” Planen anses & veere i trad med disse foringene.

| kommuneplanen ligger forslag til ny vei til Kjevik inntil grensen til planomradet men planen
pavirker ikke dette veiforslaget.

Kievik lufthavn
Planomradet ligger inntil reguleringsplan for Kjevik lufthavn, og stgybegrensninger setter krav

til at stayfalsomme formal ikke bar anbefales i naerheten. Forslag til reg.plan for
Soldatheimen legger ikke til rette for stayfalsomme tiltak.

| forbindelse med de hayderestriksjoner som er utarbeidet for innflygningssektoren til
rullebanen, er det i reg.planen innarbeidet de hgyder som kan tillates for bygg sa tett inntil
denne sektoren.

Offentlig ettersyn

Planforslaget la ute til offentlig ettersyn i perioden 01.07 — 26.08.2011. Det kom inn 8
merknader. Under fglger sammendrag av hver enkelt uttalelse og plan- og bygningsetatens
vurdering

Fylkesmannen i Vest-Agder v/ Miljgvernavdelingen, brev datert 12.07.2011 og brev datert

18.01.2012

- Kommunen har papekt at det ma gjgres geoteknisk undersgkelse av stabilitet for
omradet. Fylkesmannen statter dette og viser til at det kan forekomme kvikkleire i
omradet. Fylkesmannen reiser innsigelse til denne undersakelsen foreligger. | brev av
18.01.2012, trekker fylkesmannen innsigelsen etter at rapport er utarbeidet og NVE har
uttalt seg i saken. NVE uttaler at nar det ikke er funnet kvikkleire i boringene som er utfart
ser de at det ikke skal veere fare for bakovergripende skred.

- Generelt papeker fylkesmannen at kommunen ma veere sikre pa at utbyggingen ikke kan
veere til hinder for ny vei til Kjevik eller fremtidig utvikling av flyplassen.
Miljgvernavdelingen har forstaelse for at dette ikke er tilfelle. Planomradet ligger inni
mellom en godt drevet landbruksstruktur, men de kan ikke se at denne spesifikke
utbyggingen gar pa bekostning av landbruket.

- @nsker kommunen & definere omradet til bruk for lokale neeringsaktgrer vil en moderat
utvikling av dette omradet vaere ok, men generelt ber de kommunen falge opp sin egen
kommuneplan og samler naeringsvirksomhet i de sentralt avsatte omradene.

- Hvis det estetiske er viktig i omradet bgr det ikke tillates flatt tak i omradet, som er preget
av landbruksbebyggelse med mgnetak.

- Det ber ikke tilrettelegges for stgyende virksomhet i omradet.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

- Geoteknisk undersgkelse er gjennomfart og det er ikke pavist kvikkleire. Fylkesmannen
har pé dette grunnlag trukket innsigelsen til planen. Det er stilt krav til geoteknisk
prosjektering mot tilliggende eiendommer i bestemmelsene.

- Planforslaget pavirker ikke nye veifaring til Kjevik lufthavn.

- Planforslaget legger til rette for naeringsbebyggelse i naeerheten av flyplassen, noe det bar
veere behov for i et langsiktig perspektiv.

- Den dominerende takformen i omradet er magnetak, men det er mer effektiv arealbruk og



bygge med flatt tak for naeringsbebyggelse seerlig. Det er ikke valgt & legge restriksjoner
pa dette i forhold til & beholde byggeskikken i omradet.
- Det tilrettelegges ikke for stayfalsom bebyggelse.

Vest-Agder fylkeskommune v/ Regionalavdelingen, brev datert 06.09.2011

- Undersgkelsesplikten for arkeologiske registreringer inntrer nar planen legges ut til
offentlig ettersyn. Slike registreringer er ikke utfgrt. Fylkeskommunen gjer oppmerksom
pa at slike undersgkelser ma foretas for planen kan vedtas. Rapport for arkeologiske
undersgkelser er sluttfart den 31.08.2011, det ble ikke gjort funn av automatisk fredede
kulturminner.

Plan- og bygningsetatens kommentar:
- Merknaden tas til etterretning.

Statens Vegvesen, brev datert 14.09.2011
- De har ingen merknader til planforslaget.

Plan- og bygningsetatens kommentar:
- Uttalelsen tas til orientering.

Norges vassdrags og energidirektorat, brev datert 13.01.2012

- Grunnundersgkelsen utfgrt av Inn. R.Rose sier at grunnen for det meste bestar av fin
sand og middels fin sand. NVE tar rapporten til etterretning. Da det ikke er funnet
kvikkleire i boringene som er utfgrt ser vi at det ikke skal veere fare for bakovergripende
skred.

Plan- og bygningsetatens kommentar:
- Viser til kommentarer under fylkesmannens merknad.

Avinor, brev datert 26.08.2011

- De har vurdert forslaget i henhold til restriksjonsplan og flystaysonekart for Kristiansand
lufthavn

- Etter deres vurdering er noe bebyggelse for hay, og kan komme i konflikt med inn — og
utflygningsflatene i restriksjonsplanen for Kjevik lufthavn. Dette ma vurderes ngyere. Det
ma ogsa sikres at det ikke i anleggs - og byggefasen kan tillates at midlertidige
installasjoner bryter disse hinderflatene.

- Maksimal tillat gesims — eller mgnehgyde kommer ikke i konflikt med hinderflater rundt
radionavigasjons utstyret pa lufthavnen. Det er derfor ikke behov for radioteknisk
analyse.

- Planen ma innarbeides bestemmelser som sikrer at det ikke tillates belysning som
forstyrrer luftfartey under innflygning. Dette gjelder ogsa i utbyggingsfasen.

- Planens bebyggelse har en plassering og starrelse som gjgr at det bagr legges inn krav
om at vindstrgmsanalyse utfgres i samband med sgknad om tillatelse (iht.
restriksjonsplanen)

- De minner om at tak ma sikres i henhold til regelverk. Spesielle krav til innfesting av
takstein/plater kan innarbeides i bestemmelsene.

- For stgyfalsom bebyggelse ma det innarbeides krav som gjelder for bygging i denne
sonen.

- Reg.planen for Kristiansand lufthavn har ogsa innregulert hotell og neering, og at
tilrettelegging av de samme formalene pa Soldatheimen vil redusere mulighetene for & fa
realisert disse elementene pa lufthavnen.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Hoyden pé bebyggelsen er justert for & imgtekomme kravene fra Avinor. Det er ogsa
innarbeidet i bestemmelsene krav til at disse hgydene ikke kan overskrides i
anleggsfasen.

- Det er videre innarbeidet krav til at det ikke tillates belysning som forstyrrer luftfarten.

- Det er ogséa spesifisert krav til ekstra sikring av tak i henhold til regelverk.

- Planen legger ikke til rette for stayfalsom bebyggelse.



- De formal som her legges il rette for vil ikke bli en konkurranse, men et supplement til de
formal som er regulert inn for reg.planen for Kjevik lufthavn.

Agder Enerqi nett, brev datert 04.07.2011

- | omradet som inngar i reg.planen har de lavspent luft — og jordkabelanlegg, samt en
hayspent jordkabel som gar gjennom omradet. En eventuell flytting av deres anlegg ma
kostes av utbygger.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Uttalelsen tas til etterretning.

Kommuneoverlegen v/miljgrettet helsevern, brev datert 27.07.2011

- | dette omradet er det en del stgy fra flyplassen pa Kjevik, stgyfalsom virksomhet/bruk bgr
ikke planlegges i dette omradet.
Det er boliger lokalisert rundt denne eiendommen, det ma derfor tas hensyn til disse nar
man planlegger hvilken type virksomhet som evt. skal plasseres her. Det ma ikke plasseres
virksomheter som genererer stgy, stav, lukt eller trafikk med tunge kjagretgy som vil bli til
ytterligere belastning i tillegg til flyplass-stayen.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

- Det er sagt i bestemmelsene at det ikke er tillat med stayende virksomhet. Lukt eller
merulemper med trafikk er ikke sagt noe om i bestemmelsene, utover de generelle regler
som gjelder for dette.

Radet for funksjonshemmede, brev datert 08.08.2011
- Minner om at alle etasjer i alle bruksbygg skal ha atkomst med universell utforming.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Dette fanges opp i teknisk forskrift, og er ikke nadvendig a presisere i bestemmelsene.

Endringer etter offentlig ettersyn

| reg.bestemmelsene er det tilfayd under Fellesbestemmelser:

Ytterligere krav til geoteknisk prosjektering som ivaretar de hensyn som er stilt i geoteknisk
rapport.

Tiltak i forbindelse med luftfarten som ivaretar de krav som Avinor har stilt i sin merknad til
planen.

Under Bebyggelse og anleqq, er bestemmelsene endret:
Det er senket mgnehgyde med 0,5 meter innenfor delomrade H/N 1 etter tilbakemelding fra
Avinor.




PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING AV PLANFORSLAGET

Neeringsareal
Planen legger til rette for hotell og naeringstyper som er definert som handverksbedrifter,

lager, logistikkbedrifter, bedrifter med verkstedvirksomhet eller tilsvarende
naeringsvirksomhet. Generelt vil lokaliseringen av naeringsomradet veere gunstig i forhold til
en ny vei fra E 18 om Hamrevann til Kjevik. Hvorvidt hotellvirksomhet i dette omradet kan
forsvares er vanskelig & bedgmme, men i et langsiktig perspektiv bar det forsvares. | dag
ligger det ikke noe tilbud i naerheten og normalt skulle et slik tilbud vaere attraktivt, samtidig
ville det veert enda gunstigere med en lokalisering i gdavstand til Kjevik. | reguleringsplanen
for Kjevik lufthavn er det tilrettelagt for hotell, men dette ligger nok noe lenger fram i tid i
forhold til realisering. For hotelldelen opplyser tiltakshaver at det er et lavbudsjetthotell som
gnskes bygget.

For at dette naeringsomradet skal kunne forsvares i forhold til baerekraftighet og med tanke
pa areal og transport, vil det veere avgjgrende at det tilrettelegges for et lokalt naeringsliv som
kan tjene lokale bedrifter. Dette er vanskelig a styre gjennom reguleringsplanen, men med de
formal som er valgt, samt omradets stgrrelse, er det med & gi retningslinjer som er i samsvar
med intensjonene om et baerekraftig vekst som legger til rette for arealer som fordrer lite
transport. Dette er mye opp til tiltakshaver hvem som vil etablere seg her og kan veere
vanskelig & styre i en planprosess.

Omgivelsene til dette naeringsomradet er plassert i et kulturlandskap, og det er en utfordring
tiltakshaver bgr underordne seg. Senteromradet pa Hamre bgr ikke trues av ny lokal
handelsvirksomhet, noe planen heller ikke tilrettelegger for.

Senterstruktur

Planomradet ligger utenfor omradet som er definert som senteromradet i Tveit. Omradet ved
Hamresanden er det lokale handelstyngdepunktet. Planen legger ikke til rette for handel og
bryter ikke med faringene som ligger i senterstrukturen sa lenge handel ikke lokaliseres her.

Grgnnstruktur

Grgnnstrukturutredningen viser omradet som jordbruksareal/kulturlandskap 1 prioritet,
samtidig er det avsatt som byggeomrade i kommuneplanen. Det er avgjgrende at
tiltakshaver er bevist lokaliseringen i forhold utformingen av bebyggelsen og hvem som
etableres i omradet.

Kulturlandskap, se kap. under om kulturminner.

Biologisk mangfold jf. Naturmangfoldloven §§ 8-12
Det er ikke forekomster av biologisk mangfold innenfor planomradet.

Miljgvern
Planen legger ikke til rette for stayende eller forurensende virksomheter. Planomradet ligger
utenfor konsesjonsomradet for Agder Energi varme for tilknytningsplikt for fiernvarme.

Kulturminner

Kulturminnevernplanen del 1 — kulturlandskap. Planomradet ligger innenfor omradet som er
merket av som B —omrade, noe som tilsier at det har hgy verdi som kulturlandskap.
Topdalselva og breddene langs elva danner et fint landskapsrom som flere steder preges av
eldre bebyggelse. A —omradene, tilsier relativt hgyeste verdi som kulturlandskap. Det har
veert gitt tilbakemeldinger pa at bebyggelsens utforming og volum skal tilpasse seg dette
landskapet. Planen har delvis tilpasset seg dette ved a vise bebyggelse med mane som skal
gjenspeile omkringliggende bebyggelse. Samtidig kan volumene som planen viser vaere noe
for overdimensjonert i forhold til det samme kulturlandskapet. Det er ikke pavist fredede
kulturminner innenfor omradet.



Estetikk

Bebyggelsen er vist med m@nehgyde, og vinkelen pa mgnet er tilpasset med tanke pa
bebyggelsen til landbruksomradene og denne neerings bebyggelses utforming. Samtidig vil
ikke en s& massiv bebyggelse som er foreslatt i planforslaget kunne forsvares som en
stedstilpasning. Planen apner for flate tak og det er tiltakshavers utfordring & skape en
bebyggelse som er stedstilpasset.

Universell utforming
Utearealer og bygninger skal vaere universelt utformet.

Transport og infrastruktur

Nytt lager/garasje bygg G/L 1, ber vurderes regulert til boligformal hvis det skal ha atkomst
fra vest, slik at dette bygget ikke kan sgkes fradelt. Slik det er regulert i forslag til plan, ber
atkomst innreguleres fra gst giennom H/N 1. Dette er det gitt tilbakemelding pa til konsulent,
hvor bare atkomsten ble flyttet til boligeiendom i vest.

Risiko- og sarbarhetsanalyse

Omradets beliggenhet i naerheten av Topdalselva med Igsmasseforekomster, har veert
vurdert i geoteknisk rapport som ikke har pavist kvikkleire i omradet. Det er likevel stilt krav
om ytterligere geoteknisk prosjektering for & ivareta stabiliteten pa massene.

Avinors krav i forhold til restriksjonsplan for inn — og utflygning er innarbeidet i planforslaget.

Barn og unges interesser

Planen legger ikke opp til noen spesielle tiltak for barn og unge , da planen hjemler
naeringsformal. Samtidig apnes det opp for en forbindelse ned til Topdalselva, som fagres
videre ned til regulert kyststi som ikke er opparbeidet i kommuneplanen.

Jkonomiske konsekvenser for kommunen
Planen farer ikke til noen utgifter til kommunen utover vedlikehold av veier, vann og avlap.

Saksbehandler: Jgran Syversen
Dato:14.02.2012



Sak 33/12: Holdalsnuten 14B og 16 - 40/538,584 - bolig - klage pa avslag pa
seknad om rammetillatelse

Vedlegg
Skriv fra fylkeskommunen - for sent innkommet

Klage pé vedtaket med vedlegg



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 23.01.2012

Saksnr.: 201010704-27

Arkivkode O: GNBN: 40,538

Saksbehandler: Anne Lise Berland

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 09.02.2012

Holdalsnuten 14B og 16 - 40/538,584 - bolig - klage pa avslag pa
sgknad om rammetillatelse

Sammendrag:

Saken gjelder klage pa plan- og bygningssjefens avslag av 28.10.11 vedrgrende oppfaring av bolig.
Tiltaket er i strid med plankartets viste bygningsplassering/reguleringsbestemmelsene § 1 og
reguleringsbestemmelsene § 2 vedrgrende bebyggelsens hgyde, jfr. plan- og bygningsloven § 12- 4.
Hensynet bak bestemmelsene og lovens formal blir vesentlig tilsidesatt ved innvilgelse av
dispensasjon. Vilkarene for & kunne gi de omsgkte dispensasjoner etter plan- og bygningsloven § 19-
2 foreligger ikke.

Vedtaket er paklaget av ansvarlig sgker pa vegne av tiltakshaver i brev av 05.12.11.

Klagen gar ut pa at Holdalsnuten 16 ble godkjent som egen boligtomt 15.10.97 som mindre vesentlig
reguleringsendring. Plassering av vist bygg i reguleringsplan er ikke lenger gjennomfarbar og
tillatelser gitt for denne dato er irrelevante. Det foreligger en tinglyst rettighet som gir Holdalsnuten 16
tillatelse til a bygge neermere grensen enn 4 m. lllustrasjon til mulig bebyggelse fra 1997 ligger neert
opp til omsgkte prosjekt. Alle boliger i planomradet avviker fra inntegnet plassering pa de sakalt
gjeldende reguleringsplanene. Et positivt vedtak vil ikke skape presedens.

Klagen inneholder ingen vesentlige nye momenter og anbefales ikke tatt til falge. Tiltaket er i strid med
gjeldende regulering. Omsgkte plassering medfarer betydelig ulempe for Holdalsnuten 18.

Forslag til vedtak:
Byutviklingsstyret opprettholder plan- og bygningssjefens vedtak av 28.10.11. Klagen fra

soker datert 05.12.11 tas ikke til fglge. Saken oversendes fylkesmannen i Vest-Agder for
endelig klagebehandling.

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef Anne Lise Berland
Saksbehandler

Trykte vedlegg
1 Klage pa vedtaket m/vedlegg

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk
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Utsnitt av gjeldende reguleringsplaner

e

Den opprinnelige tomta (nr. 16) inngér i to
reguleringsplaner:

nr. 195 for Gimlekollen 1V (del av Holdalsnuten)
nr. 196 for Gimlekollen 111, (del av
Holdalsnuten, Sigrids vei, Borghilds vei)

begge vedtatt 16.01.1969. Formal bolig.
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Utdrag av reguleringsbestemmelser plan 195:

§1.

Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor
denne reguleringsgrense skal bebyggelsen plasseres som vist pa planen.
Mgneretning regnes i husets lengderetning. Mindre forskyvninger kan til-
lates av bygningsradet nar det skjer i harmoni med bebyggelsen forgvrig.
§ 2.

Bebyggelsen skal vaere apen villamessig i en etasje. Hayde til raft skal
ikke overstige 3,5 m fra hgyeste punkt pa ferdig planert terreng, der

dette skjeerer grunnmuren. Beboelsesrom i underetasjen kan innredes i
skranende terreng i samsvar med bestemmelsene i byggeforskriftene.

§3.

Det kan pa hver tomt kun bygges ett vaningshus. Pa hver tomt kan bygges
garasje, fortrinnsvis i forbindelse med vaningshus. Bygningsradet kan god-
kjenne garasjer med grunnflate ikke over 35 m2 uten brannvegg oppfart i




nabogrense innenfor rammen av bestemmelsene i byggeforskriftene.

§4.

Takvinkelen skal veere 23°, dersom bygningsradet ikke bestemmer annerledes
og takene skal trekkes med ensartede materialer. Samme takvinkel skal
gjennomfgres for samme husgruppe eller bygninger i byggeflukt.

Det bgr legges vekt pa at hus innen samme gruppe samordnes med hensyn til
utforming, hayder, fasadebehandling, farger etc.

Utdrag av reguleringsbestemmelser plan nr 196:

§1.

Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor
reguleringsgrensen skal bebyggelsen plasseres som vist pa planen.

§2.
A.

Bebyggelsen skal vaere apen villamessig i en etasje med takvinkel 23°.

Hoayde til raft skal ikke overstige 3,5 m fra hgyeste punkt pa ferdig planert terreng, der dette

skjeerer grunnmuren. Hvor forholdene ligger til rette for det, kan bygningsradet tillate underetasje

med beboelses-rom innenfor rammen av bestemmelsene i byggeforskriftene.

B. Bygningsradet skal pase at husene far en god form og materialbehandling og at bygninger i
samme byggeflukt eller husgruppe far en enhetlig og harmonisk utfgrelse med hensyn til takvinkel
og materialer.Farge pa hus skal godkjennes av bygningsradet.

§ 3.

P& hver tomt skal avsettes plass for garasje og for oppstilling av minst

en bil. Garasjene skal fortrinnsvis bygges sammen med vaningshuset.

Bygningsradet kan tillate at garasjer med grunnflate ikke over 35 m2 uten

brannvegg oppferes i nabogrense.

Bestemmelsen er ikke helt likelydende, men bestemmelsene er like for bebyggelsens plassering,
etasjetall, takvinkel og hayde fil raft.

Tomtearealet inngar i B20 (Sigrids vei og gvre del av Holdalsnuten) i kommuneplan for Kristiansand
2011-2022:

§12 b. Bebyggelse og anlegg B4-B30, omrader
som

ikke skal fortettes:

"Innen arealene B4-B30 gjelder bl.a. falgende
bestemmelser i tillegg til eksisterende
reguleringsplaner

med bestemmelser:

Formalet er & sikre bevaring av karakteristiske
omrader hvor arealplan, bebyggelse og
eiendomsstruktur bade er tydelig, lite endret og der
omradets egenskaper er tydelige og gjennomgaende
slik at de gir omradet karakter.

Omradene regnes som ferdig utbygd og skal ikke
fortettes med ny bebyggelse utover det som framgar
av gjeldende reguleringsplaner. Bygningene kan utbedres, moderniseres og bygges om under
forutsetning av at bygningens egenskaper og karakter er utgangspunkt for tiltakene. Kommunen kan
ved slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og fargebruk. Mindre tilbygg, pabygg og
sma bygninger kan vurderes tillatt dersom inngrepene innordner seg i strakets karakter og nye
lgsninger stemmer overens med bestaende bygg/eiendoms utrykk og tekniske forutsetninger bade i
helhet og detal].”

Eksisterende forhold/historikk

Opprinnelig tomt for Holdalsnuten 16 var ca. 930 m?. Terrenget er smakupert og stiger fra cote +103
ved innkjgrsel til nr. 18 opp til cote +110 pa hayeste punkt i grense mot nr. 14. Byggetomten har
atkomst til kommunal vei.

Brantzeg og Haugen Arkitektkontor (reguleringsarkitekt for Gimlekollen) byggemeldte enebolig pa
tomta 17.04.70. Sgknaden ble godkjent 25.05.70, men prosjektet ble ikke realisert. 26.11.81 ble tomta
(bebygd med garasjer til Holdalsnuten 14 og 18) delt som tilleggsareal til nr 14 og nr 18. Delingen ble
ansett som en mindre vesentlig reguleringsendring. Eiendommene fikk hvert sitt bruksnummer.



40/538 Holdalsnuten 16:

4 407535,

Plan- og bygningssjefen godkjente 18.09.97 at 40/538 kunne benyttes
til boligtomt. Godkjenningen ble gitt som en mindre vesentlig
reguleringsendring. P4 situasjonskart vedlagt delingssgknaden var det
illustrert mulig plassering av bolig.

Flytting av garasje pa 40/538 til 40/506 (nr 18) ble godkjent 15.12.97.

Det foreligger erklaering om veirett og bebyggelse tinglyst 27.02.98.
"Bebyggelse pa gnr. 40 bnr. 538 kan bygges inn til grense mot gnr. 40
bnr. 506. Bebyggelsen ma dog ikke komme naermere hverandre enn 8
m.” 40/506 og 40/538 hadde samme eier pa dette tidspunktet.

Arkitekt Arild Lauvland sendte 31.10.07 inn forslag til bolig pa vegne
av eier av Holdalsnuten 14 og 40/584.

Utdrag av planavdelingens tilbakemelding 11.12.07:
"Reguleringsplanene for omradet viser en bolig pa eiendom nr 16,
som na er blitt delt i to eiendommer; 40/538 og 40/584. Omradets
karakter tilsier ogsa at den opprinnelige eiendommen skal kun ha en
boligenhet for ikke & bryte den helheten omradet i dag har. Skal en
eventuell fortetting i et etablert boligomrade finne sted, er det var
faglige vurdering at dette omradet ma analyseres for et starre omrade
som en fortettingsplan. Skal det tillates en bebyggelse pa
eiendommene 40/538 og 40/584, ma det vaere i form av en

tomannsbollg som tllpasses eksisterende bebyggelse i hgyde, maneretning, terreng utnyttelse osv.

slik at omradet tilnaermet blir slik det er forespeilet i reg. planen. Det er viktig & bevare omradets
karakter som i dag fremstar som et etablert eneboligomrade med enhetlige strukturer. En
tomannsbolig vil veere det mest forenlige nar farst delingen er funnet sted. Noen annen Igsning vil fra
var side frarades, og vil ikke kunne aksepteres som en direkte byggesak, men matte fremmes politisk.”

Sgknad om tomannsbolig ble mottatt 13.01.11.

Utdrag av byggesaksavdelingens tilbakemelding 23.03.11:

” Etter gjennomgang av mottatt seknad om rammetillatelse er
prosjektet etter Plan- og bygningsetatens oppfatning fortsatt i
strid med faringer gitt i tidligere tilbakemeldinger og
reguleringsplan/bestemmelser. Plan- og bygningsetaten mener
at innsendte tegninger viser en betydelig overskridelse av
reguleringsplanens rammer for grunnflate og volum. Pa
bakgrunn av prosjektet avviker vesentlig fra plan og
bestemmelser anbefaler vi at sgknad om rammetillatelse
revideres. Prosjektet ma omarbeides og reduseres.”

] 40508
i

SMS Arkitekter anmodet om forhandskonferanse 05.04.11 med
utgangspunkt i vedlagt skisse og informerte om at eier av
40/584 var villig til & selge/overskyte areal bak eksisterende
garasje til Holdalsnuten 16 for bygging av bolig.
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Saksbehandler opplyste i forhandskonferansen om at gnsket
plassering av boligen var i strid med reguleringsplan og
bestemmelser. Siden det ikke ble framlagt ytterligere tegninger
var det uavklart om det var behov for dispensasjonssgknader
for andre forhold.
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Skisse v/forhandskonferanse



Seknaden:

11| Revidert sgknad om rammetillatelse ble mottatt 08.06.11 og omfattet
| oppfering av bolig med 2 boenheter (BRA for sekundaerenhet er
T | oppgitt til 44,4 m?) med garasje i tilknytning til boligen.

| Samlet BRA er oppgitt til 297 m?. BYA for tiltaket er oppugitt til 208 m?,
. *.| noe som representerer en %-BYA pé ca. 25% med oppgitt framtidig
.| tomteareal pa 821 m? for Holdalsnuten 16.
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Det foreligger sgknad (saksnr. 201110996) om tilmaling for at del av 40/584 med bestaende garasje
blir tilleggsareal til 40/505 - Holdalsnuten 14. Plan- og bygningsetaten avslo sgknaden 28.10.11.

Uttalelser/samtykkeltillatelse fra annen myndighet

Soknad om dispensasjon ble sendt fylkeskommunen 16.12.11. Plan- og bygningsetaten har ikke
mottatt uttalelse fra fylkeskommunen.



Merknader/protester
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Signe og Ulf Bergsmo, 40/505, Holdalsnuten 14, anfgrer 25.05.2011:

Som eiere av Holdalsnuten 14 vil vi papeke at det er sveert viktig at boligen blir plassert slik den na er
vist pa SMS’ tegninger . Dvs. med mgneretning parallelt med Holdalsnuten 14°s mgneretning og
sideforskjgvet slik at innsyn i starst mulig grad unngas. Dersom boligen legges 90 grader pa
Holdalsnuten 14" maneretning, vil dette medfere vesentlig ulempe for Holdalsnuten 14.

Med hensyn til eventuelle avvik fra reguleringsplanens opprinnelige plassering av boligene i omradet,
jf. forhandskonferanse m.m: Her vil vi papeke at flere av boligene i naerheten allerede er plassert med
avvik fra planen. Herunder nevnes Holdalsnuten 23 og tilstatende bolig i Holdalsnuten 18 (hvor
boligen er bygget i vinkel). Vi kan derfor ikke se at det foreligger gode grunner for at man na "plutselig”
skal velge a legge planen til grunn i dette tilfellet.

Pa bakgrunn av ovennevnte ber vi derfor om at foreslatt plassering for Holdalsnuten 16 ma
godkjennes.

Torleiv og Wenche Anensen, 40/506, Holdalsnuten 18, anfgrer 18.05.2011:

Vi tillater oss & komme med felgende merknader/innsigelser til dispensasjonssgknaden:

Vi viser til reguleringsbestemmelsenes §1 som sier at mgneretning regnes i husets lengderetning og
at kun mindre forskyvninger i forhold til reguleringsplanen kan tillates. En dreining av mgneretning pa
90 grader i forhold til plan kan ikke kalles en "mindre forskyvning”.

Det fremgar av plan- og bygningsetatens skriv av 23.03.2011 ref 201010704-7 der fylkesmannens
vurdering av en lignende sak pa gnr. 40 bnr. 469 — Sigrids vei 9 (plan 196 Gimlekollen 3) er:
”...ordlyden i reguleringsbestemmelsenes § 1 tilsier at kommunen har ment & fastsette bindende
husplassering. Boliger vist pa plankartet og reguleringsbestemmelsenes §1 fastsetter at bebyggelsen
skal plasseres "som vist pa planen”.

Dersom huset blir bygd slik det fremgar av sgknaden vil vi 4 m fra tomtegrensen f& en 9,3 m hoy (i
forhold til gressplenen var) og 20,7 m lang vegg syd- sydvest i forhold til var uteplass. Dette medferer
at var uteplass og hus blir liggende 100% i skyggen det meste av éret.

Det er forelgpig ikke lagt frem eller dokumentert noen plausibel grunn til at bygningen ma flyttes og
roteres 90 grader i forhold til reguleringsplanens posisjon/plassering. | fglge nabovarsel, datert 26.
november 2010, har SMS Arkitekter AS tegnet inn 2 boenheter hvorav den ene boenheten ligger slik
reg.plan tilsier og har dermed vist at topografien pa tomten ikke er til hinder for & kunne falge
gjeldende reguleringsplan.

Ved & plassere huset slik det fremgar av reg.plan, vil ulempene med innsyn til oss (og flere naboer) bli
mindre.

P& bakgrunn av overnevnte ber vi om at sgknaden avslas.

Berit Sgberg Selmer, 40/210, Holdalsnuten 25, anfgrer 24.05.2011:




Vi har tidligere avgitt uttalelser til de fremsatte planlgsninger knyttet til angjeldende omrade og som vi
har fatt nabovarsel om. Reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser er herfra kommentert generelt
og spesielt. Vi tillater oss derfor a vise til var uttalelse av 10.12.2010 hva angar de generelle og
spesielle forhold av reguleringsmessig karakter.

Vi vurderer den fremlagte sgknad slik:
Etter reguleringsbestemmelsens § 1 skal bebyggelsen plasseres som vist pa reguleringsplanen.

a. Det er til dette & bemerke at bygget er "vridd” 90 grader med langsiden mot tomt nr. 18. Pa
reguleringsplanen er det innregulerte bygg blitt plassert med kortsiden mot naboeiendommen (nr
18) og gitt en helt annen apen lgsning enn den som na fremstar.

b. Det hadde veert en fordel om sgkeren hadde lagt frem neermere synspunkter pa ngdvendigheten
av a dispensere fra gjeldende reguleringsplan. Arkitektens verbale del er noe vanskelig a forholde
seg til. Den er ikke szerlig opplysnede hva angar reelle planleggingshensyn. Ser en pa behovet for
a planlegge ut fra frisiktlinjer, er det apenbart at eiendom nr. 18 er den som kommer darligst ut.

c. Etter § 1 siste setning i reguleringsbestemmelsene kan bygningsradet tillate mindre forskyvninger
” ... nar det skjer i harmoni med bebyggelsen for gvrig”. Det er &penbart at dette
planleggingshensyn ikke er gitt seerlig tyngde. Plassering av nytt bygg pa nr. 16 er gitt prioritet til
fortrengsel for en helhetlig vurdering av de i omradet tilstgtende eiendommer.

d. Kristiansand kommune har den senere tid markert og understreket en reguleringsplans betydning
over tid. Segkeren har etter vart syn ikke etterkommet de signaler som er gitt, verken i vurdering
eller tilretteleggelse. Sgknaden oppfyller derfor ikke kravene til dispensasjon fra gjeldende
reguleringsplan.

Ansvarlig sgkers kommentarer til merknader/protester:

Signe og Ulf Bergsmo, Holdalsnuten 14:
Det vises til sgknad om dispensasjon.

Torleiv og Wenche Anensen , Holdalsnuten 18:
Det vises til sosknad om dispensasjon. Vi har sgkt & utjevne ulempene slik at ogsa nr. 14 blir ivaretatt.
Vedlagt ligger ogsa kopi av forslag til nybygg datert i 1997.

Mht. kommentarer om sol-/skygge vises til oppgitte cotehayder pa prosjektert bygg og eksisterende
terrenghoyder i samme omrade. Det vises ogsa til dagens vegetasjon pa omsgkte tomt. @nsker ikke &
kommentere pastandene som er beskrevet i brevet da det neppe er det prosjekterte bygget som kan
forarsake slike endringer.

Berit Sgberg Selmer, Holdalsnuten 25:
Det vises til sosknad om dispensasjon. Merknaden fremstar som en saksbehandlende stgtteerkleering
tilnr. 18.

Plan- og bygningsetatens vedtak av 28.10.11
Avslag pa sgknad om rammetillatelse for oppfaring av bolig ble gitt 28.10.11.

Tiltaket er i strid med reguleringsplan og bestemmelser vedrgrende plassering og er avhengig av
dispensasjon for & kunne fa tillatelse.

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 er det sgkt om dispensasjon fra
reguleringsbestemmelsene § 1, vedrgrende bebyggelsens plassering og § 2 vedrgrende hgyde til raft.

Begrunnelse:

Som begrunnelse oppgir ansvarlig sgker at:
"Segknad om dispensasjon gjelder plassering pa tomt. Det er foretatt en avveining av heyder
mellom nr. 14 og 18 for a ivareta begge disse nabobyggene. Gulvet i hovedetasjen i nr. 16
ligger na ca. 4 m over nr. 18 og ca. 4 m under nr. 14. Begrunnelsen for valgt plassering pa
tomt er at plassering som vist i reguleringsplanen ville fgre til at hgydeforskjellen mot nr. 18
ville blitt enda heyere. Gjeldende reguleringsplan har ikke vist kjgreatkomster og garasjer.
Naturlig plassering av garasje for nr. 16 er pa nedre niva. Det foreligger avtaler med nr. 18 om
felles avkjering.



Vedlagte bygg er lagt sa langt inn i terrenget det lar seg gjere. Reguleringsbestemmelsene
bruker betegnelsen raft fra grunnmur. Vi har valgt a vise kledning helt ned i stedet for a la
sokkeletasjen std som pusset grunnmur. Det sgkes med dette om dispensasjon fra
hgydeangivelse ved raft.”

Hensyn:
Hensynet bak plasseringsbestemmelsen (§ 1), er a angi bebyggelsens plassering pa tomtene

i forhold til terreng og nabobebyggelse. Det er ikke vist byggegrenser i planen og hussymbolene angir
hvor bebyggelsen skal plasseres pa tomtene, utnyttelsesgrad, bebyggelsesstruktur samt mgneretning.
Nar planen anviser boligenes plassering skaper den ubebygde delen av tomtene apne rom mellom
boligene. | det aktuelle omradet er bestemmelsen sammenholdt med reguleringsbestemmelsene §§ 2
og 3 viktig for a sikre en helhetlig utbygging av omradet. Nye bygninger skal tilpasses til eksisterende
tomte- og bebyggelsesstruktur slik at husene far en god form og materialbehandling og at bygninger i
samme byggeflukt eller husgruppe far en enhetlig og harmonisk utfarelse med hensyn til takvinkel og
materialer. Boligenes gruppering i forhold til hverandre medvirker til at bebyggelsen blir apen,
villamessig og sikrer utsyn/utsikt og lys til den enkelte eiendom. Bebyggelsen skal vaere i en etasje
(evt. med underetasje) med god terrengtilpasning.

Hensynene bak hgydebestemmelsen (§ 2) er blant annet terrengtilpasning med forholdsvis lave bygg
og behovet for a sikre lys og luft mellom bygg samt det offentliges behov for & kunne styre utformingen
av ny bebyggelse blant annet med hensyn pa utnyttelse av tomten. Viktig er ogsa a sikre
sammenhengende harmoni i et byggeomrade samt a sikre en helhetlig utbygging av omradet. Nye
bygninger skal tilpasses til eksisterende tomte- og bebyggelsesstruktur slik at denne viderefgres med
hensyn pa hgyder og takform.

Plan- og bygningsetatens vurdering av dispensasjonssgknaden:

Gjennomf@r/ng av planen:

Boligene i gvre del av Holdalsnuten som inngar i
planomradet (plan 195 og 196) ble oppfart pa
begynnelsen av 1970-tallet med unntak av
Holdalsnuten 23A, 23B og 35. Planens
tomteinndeling ble fulgt med unntak av
Holdalsnuten 16 (delt i 1983 — mindre vesentlig
endring) og Holdalsnuten 23, delti 1987 ved
mindre vesentlig reguleringsendring som
medfarte to boliger med avvikende plassering i
forhold til plankartet. En del av bebyggelsen i
naeromradet avviker fra den rektanguleere
bygningskroppen som er angitt pa plankartet og
boligene har giennomgaende starre grunnflate
enn vist pa plankartet. De fleste boligene er
godkjent med mindre forskyvninger av
plasseringen.

Plankartet angir 1. etasjes bygg med mulighet for
underetasje i skrdnende terreng. Planens

= : L BN bestemmelser om etasjetall og hayder er i
hovedsak fulgt slik at omradet fremstar med Reguleringsplan med dagens bebyggelse markert
forholdsvise lave, terrengtilpassede boliger, jf. foto.




Ortofoto av gvre del av Holdalsnuten og del av Sigrids vei

Plankartets hussymboler og etasjetall er retningsgivende for utnyttelsesgrad siden maks.
utnyttelsesgrad ikke er angitt pa plankart eller i bestemmelser. Bebyggelsen er vist med ca. 120 m?
bebygd areal pa plankartet. Med gjennomsnittlig tomtestarrelse 1 359 m? for eiendommene som
inngar i gvre del av Holdalsnuten, gir bolig (120 m?) og garasje (35 m?) en teoretisk utnyttelsesgrad pa
11,4 % for omradet sett under ett.

Navaerende gjennomsnittlig utnyttelsesgrad (BYA) for eiendommene i gvre del av Holdalsnuten er
13,1%. Gjennomsnittlig utnyttelsesgrad for eiendommene i Sigrids vei er 12,5 %. Gjennomsnittlig
utnyttelsesgrad samsvarer med reguleringsplanens intensjonen om lav utnyttelsesgrad. Hayeste
utnyttelsesgrad i omradet er 20 % for Holdalsnuten 23A (oppfart 1984) og 20,1 % for Holdalsnuten 35
(oppfart 1989).

Omradet framstar ferdig utbygd i hovedsak i samsvar med gjeldende reguleringsplan og har
vesentlige

kvaliteter som boligomrade pga tomtestarrelser, avstand mellom boligene, enhetlig bebyggelse og
gruppering av bebyggelsen, samt omfanget av gr@ntstrukturer. Bebyggelsen er apen villamessig med
godt terrengtilpassede boliger. Boligenes plassering gir gode uteoppholdsplasser vendt mot sgrvest.
Tomtene er store, fra 1-2 daa.

Tiltaket i forhold til plan og bestemmelser:

Plankartets "hussymbol” angir et bebygd areal pa ca. 120 m?. Reguleringsplanen angir ikke grad av
utnytting og plasseringsbestemmelsen (reguleringsbestemmelsene § 1) sammen med
reguleringsbestemmelsene § 2 og § 3 er bestemmende for den totale utnyttelsen av eiendommen.
Hussymbolene viser hvor bebyggelsen skal plasseres pa tomtene, bebyggelsesstruktur samt
mgneretning. Nar planen anviser boligenes plassering skaper den ubebygde delen av tomtene lys og
apne rom mellom boligene. Boligenes gruppering i forhold til hverandre medvirker til at bebyggelsen
blir apen, villamessig som angitt i § 2. Reguleringsbestemmelsenes § 2 angir at bebyggelsen skal
veere apen villamessig med samme takvinkel og setter begrensninger for bebyggelsens hayde.

Bebygd areal for tiltaket i revidert sgknad er oppagitt til 208 m? som er stgrre enn plankartets angivelse

(120 + 35 m?). Et bebygd areal pa 208 m? er i trdd med @vrig bebyggelse i omradet (109 m? til 276 m?2).
Utnyttelsesgrad er beregnet til ca. 25% som er hagyere enn for de @gvrige eiendommene i omradet som
alle har stgrre tomteareal.

Tiltakshaver gnsker & rotere bebyggelsen 90 grader og plassere boligen i tomtas nordgstre del.



Tiltaket er etter plan- og bygningsetatens oppfatning i strid med reguleringsbestemmelsene § 1 vedr.
plassering hvor det heter at bebyggelsen skal plasseres som vist pa planen. Dette betyr at
bebyggelsen skal plasseres i overensstemmelse med plankartets angivelse og i hovedsak i samsvar
med plankartets "hussymbol” (rektangel), jf Miljgverndepartementets veileder T-1480 Kart og plan
etter plan- og bygningsloven 1985. | pkt. 05.03.03 Reguleringsbestemmelser etter § 26 heter det: "Det
kan angis hvilke deler av tomten som tillates bebygget. Dette gjores med hussymboler som i
bestemmelsene fastsettes a veere bindende, eller med byggegrenser. Bebyggelsen ma i tilfelle
plasseres innenfor grensene. Det kan ogsa bestemmes at bygningers fasade skal ligge i
byggegrensen”.

Kommunens praktisering av bestemmelsen vil vaere et
relevant moment i forhold til om man skal anse
plasseringsbestemmelsen for & angi bindende plassering. Sa
langt plan- og bygningsetaten kan se har
plasseringsbestemmelsen nar det gjelder denne delen av
reguleringsplanen ikke vaert konsekvent praktisert opp
gjennom arene, men de fleste boligene (unntak Holdalsnuten
23A, 23B og 35) er i hovedsak plassert i samsvar med
plankartets hovedretning/mgneretning men med mindre
forskyvninger som bestemmelsene gir mulighet til. Hensynet
bak plasseringsbestemmelsene har ikke blitt vesentlig
tilsidesatt ved godkjennelse av disse avvikene.

Terrenget er smakupert og bebyggelsen er plassert med
meneretning langs kotene i skranende terreng. Planen viser
god avstand mellom boligene. Den ubebygde delen av
tomtene skaper apenhet og gir i utgangspunktet mulighet for
utsikt/utsyn for bakenforliggende boliger i skranende terreng.

Plankart og situasjonskart sammenstilt

Siden terrenget faller fra Holdalsnuten 16 ned til Holdalsnuten 18 er bebyggelsen i nr 18 plassert 4-5
m lavere enn nr 18 pa plankartet. Boligen pa nr 16 er pa planen plassert pa tomtas sgrastre del, rotert
90 ° i forhold til de gvrige boligene. Ved at bebyggelsen pa nr 16 roteres og trekkes mot sgrast
etableres et ubebygd areal pa tomtas nordvestre del. Det er stor avstand fra nr 18 til annen
bebyggelse og bebyggelsen pa nr 20 er i tillegg trukket lenger bak pa tomta enn pa nr 18 som
medfgrer at planen angir et ubebygd areal foran nr 18 i en vinkel pa 90° fra s@rvest til nordvest.

P Al S\ NN
Situasjonskart med omsgkt plassering

Disse grepene medvirker til at planens intensjon om apenhet blir oppfylt ogsa for Holdalsnuten 18,
som i utgangspunktet er en krevende tomt pga haydeforskjellen opp til nr 16.
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Omsgkte tiltak representerer etter plan- og bygningsetatens oppfatning et vesentlig brudd med
hensynene bak planens plasseringsbestemmelse i § 1 og hgydebegrensningen i § 2. Bebyggelsen
(boligdelen med lengde 18,4 m og garasjedelen med lengde 6,1 m) plasseres parallelt med nr 18.
Underetasjen ligger pa cote 104,5, ca 1, 4 m over hovedetasje i nr. 18. Magnehgyden for nr 16, cote
112,4 blir ca 4,2 m hgyere enn mgnet i nr. 18.

LT T - e —
= —
[— Gl A |
m#ﬁfﬂ - N =
SNITT A-A
I il —

] v e
I 1/ ] ! R -
E— 1L ] >

SNITT B-B

Tiltaket fremstar som en 2-etasjes bolig mot nr 18 og mot nordvest (gavifasade). Tiltaket med 24,5 m
sammenhengende bebyggelse (inkl. garasjedel) medfarer etter plan- og bygningsetaten oppfatning en
vesentlig endring for naboen i nr 18 i forhold til hva som kan forventes i forhold til reguleringsplanen
som viser en gavl med ca. 8 m bredde mot nr 18, jf. tidligere godkjent bolig pa eiendommen.

= M= Fasade nordgst, bolig
godkjent 17.04.70

LT
ik
LI L

Fasade nordgst, sgknad

Bolig godkjent 17.04.70

Fra oppholdsrom i hovedetasjen og uteareal vil nabo i nr 18 se mot en forholdsvis ruvende 2 etasjes
fasade plassert hgyere i terrenget enn egen bolig, ca 5 m fra nabogrense, som medfarer en vesentlig
reduksjon av det &pne rommet/utsynet som reguleringsplanen legger opp til.
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Reguleringsbestemmelsenes § 2 angir at bebyggelsen skal veere apen villamessig med samme
takvinkel og setter begrensninger for bebyggelsens hgyde. Boligene skal ha en god form og boliger i
samme byggeflukt eller husgruppe skal ha en enhetlig og harmonisk utfgrelse med hensyn til takvinkel
og materialer. Det er angitt takvinkel pa 23 ° og 1 etasje pa plankart og bestemmelser.
Reguleringsbestemmelsene § 2 hjemler i utgangspunktet oppfagring av boliger med 1 etasje med
muligheter for kommunen til & godkjenne underetasje med beboelsesrom. Tiltaket fremstar ikke som
en 1-etasjes bolig med underetasije i tradisjonell forstand. Plan- og bygningsetaten mener at boligens
arkitektonisk uttrykk, formsprak og materialvalg er tilpasset nabobebyggelsen, men nar boligen roteres
i forhold til plankartet fremstar store deler av boligen som et 2. etasjes bygg som ikke er i trad med
planens intensjon om lave terrengtilpassede bygninger.

Eier av Holdalsnuten 14 har samtykket til plassering av boligen ca 2 m fra ny nabogrense (delingssak
201110996) Siden garasjen er sammenbygd med boligen anses denne som en del av boligen og
tiltaket er derfor ogsa i strid med avstandsbestemmelsen i pbl § 29-4. Avstand fra boligdelen til
nabogrense mot nr 18 er ca 5 m, fra garasjedelen til nabogrense 1,3-1,6 m. Det foreligger ikke
samtykke fra navaerende eier av Holdalsnuten 18 til omsgkte plassering.

Ansvarlig sgker viser i e-mail mottatt 09.08.11 til pbl § 70-2 (§ 29-4 i pbl 2008) til at kommunen kan gi
tillatelse til at nybygg kan plasseres naermere grense enn 4 m ved samtykke fra nabo med hjemmel i
pbl § 70 nr. 2 (§ 29-4 i pbl 2008). Plan- og bygningsetaten anser ikke at tidligere gitt samtykke fra
forrige eier av Holdalsnuten gjelder for dette tiltaket siden omfanget av bebyggelsen ikke er
sammenlignbar med illustrasjonen datert 15.09.9 av mulig bolig pa den ene tomtehalvdelen. | og med
at garasjen ikke kan anses som frittliggende i plan- og bygningslovens forstand vil heller ikke
bestemmelsen i samme lovs § 29-4 pkt. b kunne komme til anvendelse.

Utfra paregnelighet for naboene som forholder seg til gjeldende reguleringsplan er det problematisk a
gi dispensasjon for tiltakets plassering og h@yde. Etter plan- og bygningsetaten oppfatning
representerer dispensasjonssgknaden et vesentlig avvik fra reguleringsplanen. Tiltakets plassering og
hgyde medfarer at planens intensjon om apenhet og forholdsvis lave, terrengtilpassede boliger blir
vesentlig tilsidesatt.

Det vil vaere uheldig & apne for sterre avvik fra gjeldende reguleringsplan ved dispensasjoner i
enkeltsaker som pa sikt kan fgre til at omradets bebyggelsesstruktur og karakter endres. En
dispensasjon kan skape forventninger hos andre om gjennomfering av lignende tiltak. Det er etter
01.01.2005 foretatt vesentlige innskjerpinger i kommunens dispensasjonspraksis og tillatelser som er
gitt fer innskjerpingene vil etter plan-og bygningsetatens skjgnn vanskelig kunne gi presedensvirkning
ved senere sgknader i omradet. Det anses ikke som usaklig forskjellsbehandling at kommunen endrer
kurs og strammer inn, forutsatt at de prinsipielle standpunktene fastholdes i den fremtidige
saksbehandlingen. Sagkere som far avslag vil derfor i sveert liten grad kunne paberope seg "usaklig
forskjellsbehandling” i forhold til tillatelser gitt for dette tidspunkt. | tillegg er dispensasjonsadgangen
strammet inn i ny plan- og bygningslov av 27.06.2008. Plan- og bygningsetaten er derfor opptatt av
presedensvirkningen en evt. dispensasjon vil kunne fa for andre eiendommer i omradet, spesielt med
tanke pa at omradet inngar i tidstypiske boligomrader som ikke skal endres ifglge kommuneplanen.
Selv om omradet i hovedsak kan anses som "ferdig utbygd” vil bl.a. framtidige eierskifter medfgre
behov for endringer/oppgraderinger av de eldre boligene. Plan- og bygningsetaten har de siste 3 ar
behandlet sgknader om stgrre tilbygg til boliger og riving av eksisterende boliger for oppfering av
nybygg i Holdalsnuten og Sigrids vei, der tiltakene helt eller delvis har veert i strid med reguleringsplan
og bestemmelser vedrgrende plassering, utnyttelsesgrad, terrengtilpasning og bygningsvolum.

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

at hensynene bak bestemmelsene og lovens formal blir vesentlig tilsidesatt. Det gjeres derfor ikke en
ytterligere vurdering av om fordelene ved a gi dispensasjon er klart starre enn ulempene.
Forutsetningene for a kunne gi de omsgkte dispensasjoner etter plan- og bygningslovens § 19-2
foreligger ikke.

Segknaden avslas i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, jfr. samme lovs § 12-4 "Rettsvirkning
av reguleringsplan”.

Klage
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Ansvarlig sgker anmodet om utsatt klagefrist til 14.12.11.
Ansvarlig sgker anfarer i klage mottatt 08.12.11 i hovedsak:

Innledningsvis vil ansvarlig saker si al avslaget ma vaere fatiel pa feil grunniag eller a1 Plan- og
bvgningsetaten ar ulorutsigbar og opphever lidligere gitte tilaizlser uien & begrenne deite:
Falgende ar en punkivie rededjaratze far hvardan vi opplalier saken:

i 15109697 bl Holdelsnutan 16, 407538 godkjent sam egen baliglaml. [Vedeagg 1.]
Godkpenningan ble gitt som mindre waeeniky regulenngsendring (Bke knyitet bl en saknad
om bygpetilaielse). Des. af plassening ev vist bwgyg | regulaningsplan e, 195195 ke lenger
&r giennemiarbar og tillaislser git for denne dato ar imalevanta.

2. MhL merknader’ prabesier fra Holdalmdten 18 er detie en semmensatt histore, Dessrende
eigr Nytied garasjen inn pd 400508 samdidig som 40528 13101987 ble godkjent Bom agan
Eyggetornl. Mustrasjon Gl muig bebyggelse lipger nmt opp fil omsakie prasjest. | tilagg Bir
det laget en tinglyet heflelse pd Haldalsnuten 18 som gir Holdalsnuien 18 filatelse il 3

bygpa nearmeare grenaan enn 4 m. Delle er &n linglyst rattighat og det trengs defar ikke
samrskilt fikatalea mht plasserng fra naba grense. [Wedlepg 2.)

3. Elter henwendelse fra Anld Laudand 21102007 warbeidar Plan- o bygningssiaten
11.12.2007 en shrifflig vardering av mulg bebygoelse pa eiendommena. Folganda awanitt
ar hentel fra denne: “Skal det lillates en bebypgelse pi sendommans 400838 og 40884,
ma ded wesre i farm av én tornannsbolig som lilpasses eksisterande bebyggelse | hayoe,
mﬂnaramlng. tarreng, utnytlalse asy. slik at omrddet tilneermet Bir sik det er forespeiat i
reg. planen. Det ar vikiig & bevare omrsded karakler sam i dag fremsiie sorm e elabler
eneboligomrads med anhedliga strukiurer. En bomannsbaliy vil w2ere det mesl foranige nidr
fersi delingen har funnat sted.” {WVedlegg 3.]

4. Waren 230 bir SMS arkilekber angasjer som ansvarlg sekar g prosiekarende, P4
bakgrunn av de opplysningens vi da moetlok, anmadet vi 2003 2010 om en

forhdndskanferansa mad Plan- op bygningsetaten vess oppfaring av 2 boenhatar pa
Q053 ag SVEEY. (Vedlegn 4.) dnmodningan blir avslatt med hervsning Gl innhokiet i
tibakemeldingan 1 Lauvland,

Dt bir etter debie sall | gang arbeld med prosjellenng av fo beanhalbar — | prneippst en pé
hwart pruksnumimer. Avalaget som rd foreligger er fanmelt selt evalag b selnad om
rammgtiliatal=a sricvert | kommunen 13.041.2011. Seknaden ver &1 samerbedpras|akt
mallom 40538 og 400584, Flan- og bygningsetaten ga 23.03.2011 en tilcakameldirg som |
priresippet £a a1 an tomannshaoby ikks lat seg realizera (tomannsbalig safinert som to
ikgversige boenheter). BME Arkitakbar anmader darfor 05.04.3011 pr. e-gost om an
forhandskenferanse, Kartskisse som viser ny babyggelse pa temban bir lagt vad. Medet Hir
awhioldt DB 043011, Dt Bir her redegjort for at 40584, Bergesma, trekker seg fra prosjekbat
g poa. sykdom i familien skal sefge Holdalsnuten 14 md tilharende parasje pa <0V684
Elise H. Bakkewal &g Roy Helge Hamme: som esare av Haldalnuien 18 ensker da & ga
videre med en enebalig md hybel pa sin foml, Bergsmao lilbyr da & selps dem en del av
AQS3E Tor &l de skal T4 realisan sin enebolyg — Soem o8 sisr — de har TAlt baasgad om al i
orrasat akal del veere siore hus pd slane lomber foged brukl som muntlg begrunnelse for
ke A BxEaplens 7 8md boanhater). Wi var 4 perssher fra tilakshawers sde pd detle mabal
04 ingan av ose opplatbal 8t det bk gilt ultrykd for at en plassering som vist innzendta
planskisse ke kunna la seg giennomiare. Twart | mod gikk en del av diskusjonan i pa at
dat var gjort flere vediak som ikka kunne gppheves med at pannesirek aller gis
filbakavirkerda kraft. Dessvarra foraligger dat ikke refarat fra mesed. Vi war kiar over at det
mifle sokes om dispersasion, men vi er skerkt venig | fermuleningen som er bruki | dette
avEnitie] | avslagsoreyvel.

(4=
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B. Def ble samme dag herlet ot kar sam vizer at 100% - dws. alle boliger i planomradet
avwiker fra innlegnet plassering pd de sikall ppedende regulefingsplanere. De glarats
geviene er i slamelse, men del e ogsa 2 avak | maneredning. Holdanlten 1B skilker sig
oged Ut | og med dat er byggel pa en vinkel [Vediegg 5.

7. Bargsmo soker vavhengig av sekrad om rammetiflatalse for bolig pd 400538 om 3 skille w1
garEsjen pa 2005684 slik at delte anealet blir tifoyed 400505, Holdalsnuten 14, Deste ar sienn
aw 4536 uvedkommendes - de har | prinsioped lav §il & bygoe pa Haldalsnuien 18 iki
regulerirgeendring gilt 15.10. 1967

B. Seknad om rammetilletetse er fra fer ny kommuneglan bie vediatl og er sdledes ikke
galdands for denne saken. Omeakte tomt nngar | “Gimiexoian 1950+ TOtelet (B20-B21)°
og vl wed gjannomdaring vmre den siste boligen | datie omrédat. Meo. vil at positivi vadtak
Ikke skapa presidens

Fa prunnfag av ovenfor stdende Der o om at Klagen tas 1l felge ag at det gis rarmrmedillagsies il
omsskie balig. Om del ke kan gis, ber s Byulvkingsstyrad gi inslruks ot Feardan @n behandling
av an gadnad om rammetillatess | rad med mmdre vesentlin reguleringsandring & 1997 akal
handtares. L W Male bokgan bl liggandsa ph exaatarends areal pa 40VSE4,

Wedtak om awvslag mnehcider langt flere momentar, men v har ekt & Kommenters 08 momantane
wi mener g bruk B & underbypge avslages

Tilsvar til klagen

Torleiv og Wenche Anensen , Holdalsnuten 18, 03.01.12:

Vi vil med dette meddele at vi opprettholder de synspunkter vi tidligere har gitt uttrykk for i sakens
anledning og at vi slutter oss til kommunens merknader/avslag pa deres sgknad.

Berit Sgberg Selmer, Holdalsnuten 25, 03.01.12:

Bygningsetatens saksbehandling er oversiktlig og ryddig med gode illustrasjoner hva angar de
planelementer som er relevante. Det foreligger en god saksframstilling hvilket gjgr det relativt enkelt a
falge de planvurderinger som er gitt og de formaliteter som ligger i gjeldende regelverk.

Vi kan ikke se at klager tilneermelsesvis har klart & sannsynliggjere at kommunen pa noen punkter har
feil verken i saksbehandlingen, vurderingsgrunnlaget eller i den generelle skjgnnsutagvelse

Plan- og bygningsetatens vurdering

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at klagen bringer noen nye momenter til saken som tilsier at
vedtaket bgr endres. Tiltaket er i strid med gjeldende regulering. Da tomta ble delt i 1981, ble hver
halvdel tilleggsareal til nr 14 og nr 18. Pa dette tidspunktet var det oppfert to garasjer tilhgrende nr 14
og 18. Ved endringen i 1997 ble 40/538 omgjort til boligtomt. Davaerende eier av Holdalsnuten 18 og
40/538 flyttet garasjen inn pa Holdalsnuten 18 og tinglyste samtykkeerklaering for plassering av
bebyggelse pa 40/538. 40/584 er ikke endret og ma fortsatt anses som tilleggsareal. Boligen er na
delvis plassert utenfor arealet som ble godkjent som boligtomt i 1997. Det foreligger ikke samtykke fra
naveerende eier av nr 18 til plassering av tiltaket som avviker vesentlig fra tidligere illustrasjon.

Plan- og bygningsetaten er ikke enig med klager i
at illustrert mulig bebyggelse ligger naert opp til
omsgkte prosjekt, foreliggende sgknad innebeerer
en betydelig gkning av bebyggelsens
utstrekning/omfang i forhold til illustrasjon fra
1997.
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| opprinnelig reguleringsplan har regulant vurdert topografien og rotert bebyggelsen pa tomta 90
grader i forhold til omkringliggende boliger, spesielt i forhold til lavere plassert bebyggelse pa tomt nr
18. Plan og —bygningsetaten anser endringen i 1997, som etablerte 40/538 som en boligtomt, som
uheldig da tomtas starrelse og form gjer at det er vanskelig a etablere en ny bolig innenfor
tomtegrensene. Plan- og bygningsetaten legger vekt pa at omsgkte plassering medfarer betydelig
ulempe for Holdalsnuten 18 og mener at en eventuell ny bolig bgr plasseres i trdad med opprinnelig
plankart. Byutviklingsstyret anmodes om ikke & ta klagen til felge, men opprettholde vedtaket av
28.10.11.
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Sak 34/12: Holdalsnuten 14 og 16 - 40/584 - klage pa avslag om fradeling



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 23.01.2012

Saksnr.: 201110996-7

Arkivkode O: GNBN: 40,584

Saksbehandler: Anne Lise Berland

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 09.02.2012

Holdalsnuten 14 og 16 - 40/584 - klage pa avslag om fradeling

Saken gjelder klage pa plan- og bygningssjefens avslag av 28.10.11 vedrgrende tiimaling av parsell
fra eiendommen 40/584 som tilleggsareal til boligeiendommen 40/505 Holdalsnuten 14. Sgknaden
avslas i medhold av plan- og bygningsloven § 12-4 "Rettsvirkning av reguleringsplan”, 19-2
"Dispensasjonsvedtaket” og 26-1 "Opprettelse og endring av eiendom”. Hensynet bak bestemmelsene
og lovens formal blir vesentlig tilsidesatt ved innvilgelse av dispensasjon. Vilkarene for a kunne gi de
omsgkte dispensasjoner etter plan- og bygningsloven § 19-2 foreligger ikke.

Vedtaket er paklaget av ansvarlig sgker pa vegne av tiltakshaver i brev av 08.12.11:
"Kommuneplanen har ikke opphevet tidligere reguleringsplaner eller mindre vesentlige endringer til
denne. Fradeling av garasje m/tilhgrende eiendom endrer ikke intensjonen i opprinnelige
reguleringsplaner. Det er delingsvedtaket av Holdalsnuten 16, gitt som mindre vesentlig
reguleringsendring, som i prinsippet forhindrer at plasseringen i reguleringsplan ikke lenger er
giennomfarbar. Fradelingen vil gavne eiere av Holdalsnuten 16 slik at de kan bygge en bolig med
starrelse og utforming som harmonerer med gvrige boliger i omradet.”

Klagen inneholder ingen vesentlige nye momenter og anbefales ikke tatt til falge. Delingen er i strid
med gjeldende regulering. Plan- og bygningsetaten mener at delingssgknaden méa ses i sammenheng
med sgknad om ny bolig pa Holdalsnuten 16. Omsgkte deling begr ikke gjennomferes da den medfarer
at ny bolig ikke kan plasseres i trad med plankartet.

Forslag til vedtak:
Byutviklingsstyret opprettholder plan- og bygningssjefens vedtak av 28.10.11. Klagen fra

sgker datert 08.12.11 tas ikke til fglge. Saken oversendes fylkesmannen i Vest-Agder for
endelig klagebehandling

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef Anne Lise Berland
Saksbehandler

Trykte vedlegg: Ingen
Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk
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Utsnitt av gjeldende reguleringsplaner

Den opprinnelige tomta (nr. 16) inngar i to
reguleringsplaner:

nr. 195 for Gimlekollen 1V (del av
Holdalsnuten)

nr. 196 for Gimlekollen IlI, (del av

Ciesis )

Holdalsnuten, Sigrids vei, Borghilds vei)
begge vedtatt 16.01.1969. Formal bolig.

Utsnitt av reguleringsplaner

Tomtearealet inngér i B20 (Sigrids vei og @vre del av Holdalsnuten) i kommuneplan for Kristiansand
2011-2022:

§12 b. Bebyggelse og anlegg B4-B30, omrader
som

ikke skal fortettes:

"Innen arealene B4-B30 gjelder bl.a. falgende
bestemmelser i tillegg til eksisterende
reguleringsplaner

med bestemmelser:

Formalet er a sikre bevaring av karakteristiske
omrader hvor arealplan, bebyggelse og
eiendomsstruktur bade er tydelig, lite endret og der



omradets egenskaper er tydelige og gjennomgaende slik at de gir omradet karakter.

Omréadene regnes som ferdig utbygd og skal ikke fortettes med ny bebyggelse utover det som framgéar
av gjeldende reguleringsplaner. Bygningene kan utbedres, moderniseres og bygges om under
forutsetning av at bygningens egenskaper og karakter er utgangspunkt for tiltakene. Kommunen kan
ved slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og fargebruk. Mindre tilbygg, pabygg og
sma bygninger kan vurderes tillatt dersom inngrepene innordner seg i strakets karakter og nye
Igsninger stemmer overens med bestaende bygg/eiendoms utrykk og tekniske forutsetninger bade i
helhet og detalj.”

Eksisterende forhold/historikk

Opprinnelig tomt for Holdalsnuten 16 var ca. 930 m>. Terrenget er smakupert og stiger fra cote +103
ved innkjgrsel til nr. 18 opp til cote +110 pa hayeste punkt i grense mot nr. 14. Byggetomten har
atkomst til kommunal vei.

Brantzeg og Haugen Arkitektkontor (reguleringsarkitekt for Gimlekollen) byggemeldte enebolig pa
tomta 17.04.70. Sgknaden ble godkjent 25.05.70, men prosjektet ble ikke realisert. 26.11.81 ble tomta
(bebygd med garasjer til Holdalsnuten 14 og 18) delt som tilleggsareal til nr 14 og nr 18. Delingen ble
ansett som en mindre vesentlig reguleringsendring. Eiendommene fikk hvert sitt bruksnummer.

Soknaden

Vi viser til sgknad om fradeling og
dispensasjon mottatt 14.07.11.

Seknaden gjelder tilmaling av parsell med
bestaende garasje pa 40/584 som
tilleggsareal til 40/505 Holdalsnuten 14.
Arzealet som gnskes fradelt utgjgr ca. 109
m°.

S \ -
A L S
- :7\ 40/535™,

Det foreligger sgknad om ny bolig pa 40/538 og del av 40/584, Holdalsnuten 16 (saksnummer
201010704) med sgknad om dispensasjon for boligens plassering. Plan- og bygningsetaten avslo
sgknaden 28.10.11.

i . au i
Situasjonskart

Merknader/protester og uttalelse fra annen myndighet

Det er gitt fritak for nabovarsling.

Det er ikke innhentet uttalelse til dispensasjonssgknaden fra andre myndigheter.
Plan- og bygningsetatens vedtak av 28.10.11

Sweknad om tilmaling av parsell fra eiendommen 40/584 som tilleggsareal til boligeiendommen 40/505
Holdalsnuten 14 godkjennes ikke i medhold av plan- og bygningsloven § 12-4 "Rettsvirkning av
reguleringsplan”, 19-2 "Dispensasjonsvedtaket” og 26-1 "Opprettelse og endring av eiendom”.

Fradeling er i strid med tomtegrenser i reguleringsplanen og plan- og bygningsloven § 26-1, og er
avhengig av dispensasjon for a 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 berart, skal fa
mulighet til & uttale seg for det gis dispensasjon fra planer, plankrav og forbudet i § 1-8 om forbud mot
tiltak langs sj@ og vassdrag. Denne foreleggingen er viktig for & sikre at nasjonale og viktige regionale
interesser blir ivaretatt. Kommunen ber 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
gjer seg gjeldende med styrke.

Sgknad om dispensasijon:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 er det sgkt om dispensasjon fra regulerte tomtegrenser.
Som begrunnelse oppgis av sgker at begge eiendommene tilhgrer pr. i dag familien Bergsmo.
Garasjen som ligger pa eiendom 40/584 (Holdalsnuten 16), snskes som tilleggsareal for eiendom
40/505. Garasjen har i alle ar veert benyttet av familien Bergsmo i Holdalsnuten 14. Nar Holdalsnuten
14 na selges, ansker nye eiere at garasjen falger med. Vedlagt kart/skisse viser areal inkl. garasje
som tenkes fradelt 40/584 og tillagt 40/505.

Hensynet bak plan/bestemmelser det sgkes dispensasjon fra:

En godkjent reguleringsplan innebeerer at arealbruken er vurdert giennom en omfattende
beslutningsprosess, hvor de ulike interessene har hatt anledning til & delta. Planen gir saledes uttrykk
for reguleringsmyndighetenes konkrete vurdering av arealdisponeringen i omradet. Det skal derfor
ikke vaere enkelt a fravike reguleringsplan gjennom dispensasjon. En dispensasjon fra plan innebaerer
at det er godkjent avvik fra planen uten at selve planen er blitt endret. Dispensasjon vil derfor vaere
mest aktuelt ved midlertidige og tidsbestemte unntak, men kan ogsa gis ved varige unntak hvor det
likevel ikke anses @nskelig & endre selve planen.

Vesentlige offentlige planforutsetninger ma ikke fravikes ved dispensasjon. | slike tilfeller bgr det
reises forslag om & endre planen.

Hensynene bak planens tomteinndeling og plasseringsbestemmelsen i § 1 er blant annet det
offentliges behov for a kunne styre utformingen av ny bebyggelse herunder plassering av tiltak med
hensyn pa blant annet uteoppholdsarealer, barn- og unge, universell utforming, ulemper for naboer og
estetisk utforming. Viktig er ogsa evt. stgybelastninger, veivedlikehold, tilstrekkelig areal for
sngbrayting, tilstrekkelig avsatt parkeringsarealer, trafikksikkerhet, brannsikkerhet og sikring av rom,
utsikt og lys til den enkelte eiendom. | det aktuelle omradet er bestemmelsen sammenholdt med
reguleringsbestemmelsene §§ 2 og 3 viktig for a sikre en helhetlig utbygging av omradet. Nye
bygninger skal tilpasses til eksisterende tomte- og bebyggelsesstruktur slik at husene far en god form
og materialbehandling og at bygninger i samme byggeflukt eller husgruppe far en enhetlig og
harmonisk utfgrelse med hensyn til takvinkel og materialer. Bebyggelsen skal veere apen og
villamessig, fortrinnsvis i en etasje med god terrengtilpasning. Hensynet bak plan- og bygningsloven §
26-1 er blant annet & sikre at nye eiendommer egner seg til bebyggelse etter reglene i loven.

Vurdering:
Den opprinnelige tomta i Holdalsnuten 16 er en av de minste tomtene i gvre del av Holdalsnuten. Pa

tomta er det innregulert en bolig med mgneretning parallelt med grense mot Holdalsnuten 14. Boligen
er bevisst plassert pa tomtas sargstre del utfra terrenget, rotert 90 ° i forhold til de @vrige boligene.
Ved at bebyggelsen pa nr 16 roteres og trekkes mot sgrgst etableres et ubebygd areal pa tomtas
nordvestre del som medfgrer at planen angir et ubebygd areal foran nr 18 i en vinkel pa 90° fra
sgrvest til nordvest. Dette medvirker til at planens intensjon om apenhet blir oppfylt ogsa for
Holdalsnuten 18, som i utgangspunktet er en krevende tomt pga heydeforskjellen opp til nr 16.

Reguleringsbestemmelsen § 1 angir at bebyggelsen skal plasseres som vist pa planen.

Etter plan- og bygningsetatens oppfatning representerer dispensasjonssgknaden et vesentlig avvik fra
reguleringsplanens tomteinndeling. Endring av regulert tomtegrense medferer at planens intensjon om
apenhet blir vesentlig tilsidesatt, jf omseakt tiltak i sak 201010704 — Holdalsnuten 16 — bolig, der



omsgkte bolig plasseres med mgneretning parallelt med grense mot Holdalsnuten 18 pa en del av
tomta som ikke skal bebygges.

Plan- og bygningsetaten har vurdert sgknaden sett i forhold til sesknad om ny bolig i Holdalsnuten 16
og mener det er uheldig a fradele del av 40/584 nar dette medferer at framtidig bolig pa Holdalsnuten
16 ikke kan plasseres i trdd med plankartet.

Klage

Ansvarlig sgker anmodet om utsatt klagefrist til 14.12.11.

Ansvarlig sgker anfgrer i klage mottatt 08.12.11:

Deat vises til avslag pa seknad om delingstillatelss av 40/584. Bagrunnealsen synes a vare at
hensynet bak bestemmelsene det sakes dispensasjon fra blir vesentlig tilsidesatt ved innvilgelss
av dispensasjon. Pa vegne av tiltakshaver kan vi ikke si 08s enige | den pastanden. Felgende
gjelder for 40/584:

1.

40/584 oppstod med eget bruksnummer etter deling av Holdalsnuten 16. Det har frem til i
dag veert samme eier pa 40/584 og 40/505 - Holdalsnuten 14. Garasjen pa 40/584 er lovlig
oppfart og grensena mellom eiendommene er juridiske grenser,

Det ble ved foresparsel om utforming av seknad gitt fritak for nabovarsling, Det varsles i
avslag om at det med henvisning til ny kommuneplan vil bli innhentet uttalelse fra Vest-
Agder fylkeskommune dergom vedtaket paklages, Kommuneplanen 2011-2022 var vedtatt
nar denne seknaden ble mottatt 14.07.2011, og vil séledes ikke bringe noe nytt inn i saken.
Kammuneplanen har ikke opphevet tidligere reguleringsplaner eller mindre vesentlige
endringer gitt til denne. Dvs. at en fradeling av garasje m/ tilherende siendom i seg selv
ikke endrer intensjonen i opprinnelige reguleringsplaner. Det er delingsvedtaket av
Holdalsnuten 186, gitt som mindre vesentlig reguleringsendring som i prinsippet forhindrer at
viste plassering av vist byga | reguleringsplan nr. 195196 ikke lenger er gjennomfarbar.
Eiere av Holdalsnuten 14 kunne solgt hele 40/584 sammen med 400505, Dette hadde vaert
giere av 40/538 uvedkommende - de har | prinsippet lov til 4 bygoe pa Holdalsnuten 16 iht,
reguleringsendring gitt 15.10.1997. Imidlertid vil en slik fradeling gavne eiere av
Haoldalsnuten 16 slik at de kan bygge en bolig med stamelse og utforming som harmaonerer
med avrige boliger i cmradet.

Pa grunnlag av ovenfor stagnde ber vi om at klagen tas til falge og at det gis tillatelse til at arzal m/
garasje pa del av 40/584 tilmales 40/505 og at resten kan tilmales 40/538 Holdalsnuten 16. Skulle
det vasre behov for yiterligere opplysninger bedr vi dere kontakte undertegnede.

Vedlegg til klage:
Eksisterende garasje vist
pa gjeldende plankart

()]



Plan- og bygningsetatens vurdering

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at klagen bringer noen nye momenter til saken som tilsier at
vedtaket bgr endres. Delingen er i strid med gjeldende regulering.

Plan- og bygningsetaten mener at delingssgknaden for 40/584 ma ses i sammenheng med
foreliggende sgknad om ny bolig pa 40/538 - Holdalsnuten 16.

Da Holdalsnuten 16 ble delt i 1981, ble hver halvdel tilleggsareal til nr 14 og nr 18. Pa dette
tidspunktet var det oppfart to garasjer tilhgrende nr 14 og 18. Ved endringen i 1997 ble 40/538 omgjort
til boligtomt. | opprinnelig reguleringsplan har regulant vurdert topografien og rotert bebyggelsen pa
Holdalsnuten 16 i forhold til omkringliggende boliger, spesielt i forhold til lavere plassert bebyggelse pa
tomt nr 18. Plan og -bygningsetaten anser endringen i 1997, som etablerte 40/538 som en boligtomt,
som uheldig da tomtas starrelse og form gjgr at det er vanskelig a etablere en ny bolig innenfor de nye
tomtegrensene. En eventuell ny bolig bar plasseres i trdd med opprinnelig plankart. Omsgkte deling
bgr ikke gjennomfares da den medfarer at framtidig bolig pa Holdalsnuten 16 ikke kan plasseres i trad
med plankartet.

Byutviklingsstyret anmodes om ikke & ta klagen til falge, men opprettholde vedtaket av 28.10.11.



Sak 35/12: Ostre Strandgate 40 - 150/1567 - nybygg, riving - klage

Vedlegg

4. Reguleringsbestemmelser for Murbyen
3. Klage pa vedtak og justerte tegninger
2. Justerte tegninger av 12.12.2011

1. Rammetillatelse 04.10.2011



PLAN- OG BYGNINGSETATEN
BYGGSAKSAVDELINGEN

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 10.02.2012
Saksnr.: 200907581-51
Arkivkode O: GNBN: 150,1567

Saksbehandler: Morten Jsterud

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012

@stre Strandgate 40 - 150/1567 — Nytt tilbygg - Klage

Sammendrag:

Den 03.06.2011 mottok plan- og bygningsetaten rammesgknad for nytt tilbygg til Dstre
Strandgate 40, der det ble sgkt om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan for Murbyen §
2 mht boligformal.Jfr. pbl. § 19-1. Det forelad naboprostester.

Plan- og bygningsetaten godkjente rammesgknaden pé vilkar den 04.10.2011.
Tiltakshaver har justert tegningene i trdd med vedtak av 04.10.2011. Disse justeringene er
nabovarslet.

Naboer har paklaget vedtak av 04.10.2011 og justerte tegninger som plan- og
bygningsetaten mottok 12.12.2011.

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at det foreligger nye momenter i klagen som skulle tilsi
omgjgring av vedtak av 04.10.2011, med justeringer mottatt 12.12.2011.

Plan- og bygnngsetaten ber byutviklingsstyret vurder saken og velger & fremme falgende :

Forslag til vedtak:

1.Byutviklingsstyret opprettholder plan- og bygningsetaten vedtak av 04.10.2011
med mottatt justerte tegninger av 12.12.2011. Klagen tas ikke til fglge. Saken
oversendes Fylkesmannen i Vest-Agder for endelig behandling.

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef. Morten Osterud.
Saksbehandler.

Trykte vedlegg: 1. Rammetillatelse av 04.10.2011.
2. Justerte tegninger av 12.12.2011.
3. Klage pa vedtak og justerte tegninger.
4. Reguleringsbestemmelser for Murbyen.

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk.



Bakgrunn for saken :

Egerdahl & Nordbg AS sgker den 03.06.2011 pa vegne av Viking Holding AS ved Tore
Hansen-Tangen, om rammetillatelse for nytt tilbygg til @stre Strandgate 40. Formalet med ny
bebyggelse er ny hovedinngang med heis samt kontorplasser.

Iht. sgknaden er tomteareal oppgitt til 749kvm, bya 124 kvm og grad av utnytting er 40.5%.
Ny bebyggelse er i 2 etasjer + loftsetasje = 3 etasjer.

Det ble sgkt om dispensasjon fra reguleringsplan for Murbyen § 2 mht. boligformal,jfr. pbl. §
19-1.

Det forela naboprostester til omsgkte tiltak.

Byantikvaren uttaler at sgknaden na i hovedsak er i samsvar med Murbyplanen.

Gjeldende reguleringsplan:
Reguleringsplan for Murbyen.
Godkjent: 17.06.1998.

Formal: Bolig/spesialomrade bevaring.

Plan- og bygningsetatens vedtak:

Den 04.10. 2011 godkjent plan- og bygningsetaten omsgkte tiltak ved a dispensere fra
gjeldende reguleringsplan for Murbyen § 2 mht boligformal, jfr. pbl. § 19-2.

En la fglgende til grunn:

” Int. § 5.7 i gjeldende plan er den delen av eiendommen for Jstre Strandgate 40 som na
omsgkes regulert til bolig. En kan tillate at deler av eiendommen nyttes til annet formal som
ikke er til ulempe for beboere eller er szerlig trafikkskapende. Omsgkte tiltak med en
grunnflate pa ca. 120kvm, viser at en del av grunnflaten skal nyttes til felles adkomstarealer
med heis og hovedtrapp og resterende del av arealet er kontorformal. For 1. etasje utgjer
kontorarealene ca 64kvm. Nybygget er i 2 etasjer med innredet loftsetasje. Plan- og
bygningsetaten er av den oppfatning at en endring av formalet fra bolig til kontor i dette
tilfellet ligger innenfor det akseptable og at hensynene som en gjeldende plan skal ivareta
ikke blir vesentlig tilsidesatt. En kan ikke se at tiltaket har negativ konsekvenser for helse,
milja, sikkerhet og til gjengelighet.”

Plan- og bygningsetaten la ogsa til grunn Byantikvarens uttalelse av 22.08.2011 —
"Sgknaden er na i hovedsak i samsvar med gjeldende Murbyplan men en vil strekt anbefale
at ny gatefasade blir i trad med planens bestemmelser”

Saker har pa vegne av tiltakshaver justert tegningene i sgknaden i trad med vedtak av
04.10.2011 og Byantikvarens uttalese. Disse forhold ble nabovarslet og paklaget av naboer.

Klage pa vedtak:

Den 02.12. 2011 paklager Jstre Strandgate 23, 21A, Strandpromenaden 23 og
Strandpromenaden 25c vedtak av 04.10.2011, samt justerte tegninger av 12.12.2011 og
konkluderer med fglgende:

” Av det tilsendte materiale registrer vi at fasadene for det omsgkte nybygg na er noe endret ,
men at gvrige forhold bergrt i var klage ikke er justert eller etterkommet. De merkander som
er gitt i klagen av 20.10.2011 star ved lag. Vi tillater oss & vise til denne ekspedisjon(som
folger vedlagt), men velger a gjenta var konklusjon.”

Tidligere konklusjon gikk blant annet pa fglgende:

"Arkitektoniske uttrykk endres- Jstre strandgate 40 er ikke lengre frittiiggende , ulempe for
gjennboere da etasjehgyde endres fra 1 etasje(revet garasje) til 3 etasjer(nybygg),
fasadeutforming er ikke i samsvar med Murbyplanens bestemmelser og nybygget vil bidra til
a lukke kvartalsbebyggelsen mot gate.”

Plan- og bygningsetaten samlede vurdering:
Da plan- og bygningsetaten godkjente nytt tilbygg for @stre Strandgate 40 den 04.10.2011 la
en til grunn at fasader ytterligere matte bearbeides slik at fasadevegg mot gate far en pusset



overflate med sokkel mot fortau. Det ble for gvrig vist til Byantikvarens uttalelse som vektla at
—"sgknaden na i hovedsak var i samsvar med gjeldende Murbyplan,men at fasadene mot
gate ma berabeides i trdd med planens bestemmelser.”

Plan- og bygningsetaten satte ellers som vilkar at veggliv for nytt tilbygg trekkes 1m inn i
forhold til veggliv for eksisterende bebyggelse — slik at Ostre Strandgate 40 skal fremsta som
en mer frittstdende bygning og at karakteren av omradet ivaretas.

Disse justeringer er fulgt opp av ansvarlig sgker/tiltakshaver. Justerte tegninger ble
nabovarslet og innsendt.

Naboer Jstre Strandgate 23, 21A, Strandpromenaden nr 23 og nr 25C paklager
rammetillatelse av 04.10.2011 og justerte tegninger som ble mottatt 12.12.2011.

Naboene opprettholder sin tidligere klage da en hevder at forhold som tidligere er papekt
ikke er etterkommet. Tidligere klage gikk blant annet pa falgende: ” Arkitektoniske uttrykk
endres —dstre Strandgate 40 er ikke lengre frittliggende, ulempe for gjennboere da
etasjehgyde endres fra 1 etasje for revet garasje til 3 etasjer for nybygg, fasadeutforming er
ikke i samsvar med Murbyplanens bestemmelser og nybygget vil bidra til & lukke
kvartalsbebyggelsen mot gate”.

Int. § 7 i gjeldende Murbyplan kan nye bygninger godkjennes under forutsettning av at
nybygget harmonerer med den eksisterende verneverdige bebyggelse —samt langs gate skal
ny bebyggelse oppfares i sluttet rekke opptil etasjeantall som er fastsatt for kvaratelet. | falge
§ 5.7 tillates en mgnehgyde pa 11 m og gesimshgyde pa 8m for Kvartal 57 hvor Jstre
Strandgate 40 er oppfert.

Med de justeringer som er foretatt , i samsvar med Byantikvarens uttalese av 22.08.2011, er
plan- og bygningsetaten av den oppfatning at omsgkte tiltak er i samsvar med gjeldende
reguleringsplan for Murbyen.

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at klage inneholder nye relevante momenter, som
tidligere ikke er belyst, som kan omgjgre vedtak av 04.10.2011. En har da lagt til grunn
justerte tegninger som ble nabovarslet og som plan- og bygningsetaten mottok 12.12.2011,
ved sin vurdering.

Plan- og bygningsetaten ber byutviklingstyret vurdere saken.



Sak 36/12: Kirkegata 2D - 150/1808 -Midlertidig bruksendring til hotell

Vedlegg
3. Reguleringsbestemmelser for Murbyen
2. Protester

1. Rammesgknad



PLAN- OG BYGNINGSETATEN
BYGGSAKSAVDELINGEN

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 10.02.2012
Saksnr.: 201111888-8
Arkivkode O: GNBN: 150,1808

Saksbehandler: Morten Jsterud

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012

Kirkegata 2D - 150/1808 - Midlertidig bruksendring - utleie

Sammendrag:

Den 09.11.2011 mottok plan- og bygningsetaten sgknad om bruksendring av 1. etg for
Kirkegaten 2D fra bolig til 6 rom for kortidsutleie. Det sgkes primeaert om en permanent
ording, alternativt er det akseptabelt at det gis en tidsbegrenset tillatelse pa 5 ar.

Plan- og bygningsetaten har tidligere behandlet og gitt avslag pa ombygging av boenhet i 1.
etg mht. installasjon av 6 bad og 5 soverom den 21.12.2010.(saksnr. 201009210)

Det foreligger naboprotester til omsgkte tiltak.

Seknaden behandles som fgrstegangsvedtak.

Forslag til vedtak:

1.Byutviklingsstyret viser til saksfremstillingen og gir plan- og bygningsetaten
fullmakt til & gi midlertidig bruksendring fra bolig til kortidsutleie for 5 ar for 1.
etg i Kirkegaten 2D, jfr. § 5.7 i gjeldende plan, som omsgkt. En er av den
oppfatning at hensynene gjeldende plan skal ivareta ikke blir vesentlig
tilsidesatt.

2. Det gis dispensasjon fra krav om universell utforming pga. tiltakets begrensede
starrelse, jfr. pbl. § 31-2.

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef Morten Osterud
Saksbehandler

Trykte vedlegg: 1. Rammesgknad
2. Protester
3. Reguleringsbestemmelser for Murbyen.

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumentere foreligger elektronisk.



Bakgrunn for saken :

Kristiansand Byggradgiving AS seker den 09.11.2011 om bruksendring av 1. etasje for
Kirkegaten 2D fra bolig til rom for kortidsutleie. En sgker primaert om permanent ordning,
alternativt sgkes det om en tidsbegrenset tillatelse pa minst 5ar.

Bruksareal for 1. etasje er 114 kvm.

Farste etasje sokes bygget om til 6 soverom med tilhgrende bad. 2.- og 3. etasje vil fortsatt
fungere som bolig.

Det sgkes om eventuellt dispensasjon fra formal jfr. pbl. §19-1 og fra TEK forskrift kap 10
mht. krav om tilgjengelighet og universell utforming jfr. pbl. § 31-2.

Tiltakshaver er Goldfinger Eiendom AS.

Ingenigrvesenet har blant annet stilt spgrsmal om behov for gkt krav om parkering jfr.
uttalelsene av 06.12.2011.

Gjeldende reguleringsplan:

Reguleringsplan for Murbyen.

Godkjent: 17.06.1998.

Formal: Bolig.( Eiendommen er ikke regulert til bevaring, men inngar i bevaringsplanen for
Murbyen)

Plan- og bygningsetaten tidligere vedtak:

Den 21.12.2010 avslo plan- og bygningsetaten ssknad om ombygging, da en ikke kunne se
at boenheten i farste etasje fikk forsvarlig planlgsning etter ombygging jfr. pbl. § 29-5 andre
avsnitt. En kunne ikke se at planlgsningen er til passet bygningsverkets funksjon - i dette til
fellet bolig , jfr. TEK forskrift § 12-5.

Det forela naboprotester.

Protester:

Det foreligger naboprotester fra naboer/ gjennboere ved Strandpromenaden boligkompleks til
omsgkte bruksendring.

Naboer hadde blant annet falgende kommentar:

"Kirkegaten 2D er ikke egnet til det formal som det sgkes om i vedlagte nabovarsel. Viser her
til innvendinger angaende dette forhold per 25. september 2010 og senere ved innsendt
saksnr. 201008657. Hotelldrift i Kirkegaten 2D medfgrer i dag mye brak, spesielt nar det
samler seg folk som fester pa nattetider i byggets bakgard. Resultatet er da at lyden fra
festing forsterkes mellom byggene slik at det naermest er umulig a fa sove hvis en har
soverom som vender mot Kirkegaten. Vi mener at Kirkegaten 2D er helt uegnet som hotell
blant annet som fglge at det mangler egnede fellesomrader.”

Tiltakshaver har ved sin advokat kommentert protesten og har blant annet falgende
kommentar:

"Frode Salvesen som er aksjoneer i selskapet Goldfinger Eiendom AS bor selv i Kirkegaten
2D. Han har ikke opplevd brak i fra leietakere i bygget. Han stiller seg derfor undrende til
denne delen av protesten.

Det er heller ingen bakgard tilknyttet Kirkegaten 2D, unasett har det ikke ved noen anledning
samlet seg personer rundt Kirkegaten 2D som har laget stay eller pa annen mate forstyrrer
omradets ro og orden.

Salvesen er av den oppfatning at protesten skyldes en misforstdelse. Nabolaget som ligger i
Strandpromenaden 21 leies ut som hybelbygg til studenter. Med Strandpromenaden 21
folger ogsa en stor hage/bakgard. Denne hagen har ingen tilknytning til Kirkegaten 2D.”

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:

Kirkegaten 2D omfattes av reguleringsplan for Murbyen og omsgkte eiendom er regulert til
boligformal. Iht. § 5.7 kan en i omrader som er regulert til boligformal —” tillate at deler av
bebyggelsen pa den enkelte eiendom nyttes til mindre butikker,kontorer, sosiale instiusjoner,
smaverksteder og lignende, som ikke er til ulempe for beboere eller saerlig trafikkskapende.”



Gjeldende bestemmelser mht. parkering, som ble godkjent i Ny Kommuneplan for
Kristiansand den 22.06.2011, er det ikke satt minimums krav til parkering for omsgkte tiltak.
Bestemmelsene setter krav til maks 1 bil pr. 100kvm for kontor/forretning.

Protest fra naboer gar pa stgy nattestid mht. fester som det hevdes foregar i bakgard fra
omsgkte tiltak og trafikale forhold.

Tiltakshaver har ved sin advokat papekt at omsgkte eiendom ikke har bakgard, men at
naboeiendommen som visstnok er utleid, er det registrert bruk av bakgard nattestid.
Tiltakshaver bor selv i 3. etasje for omsgkte tiltak —Kirkegaten 2D — og har selv registrert
dette.

Plan- ogbygningsetaten vil bemerke at stgy fra feststemte mennesker ikke omhandles av
plan- og bygningsloven.

Plan- og bygningsetaten har hendvendt seg til ingenigrvesenet mht midlertidig bruksendring
fra bolig til kortidsutleie av 6 rom med bad for 5 &r — om det vil vaere seerlig trafikkskapende i
forhold til dagens bruk. Tilbakemelding fra ingenigrvesenet er at en ikke kan se at det blir en
vesentlig gkning og forverring av trafikk situasjonen i forhold til dagens situasjon. Ved at en
har satt en begrensning pa 5 ar for tiltaket, har en mulighet til & ta en ny vurdering dersom de
trafikale forholdene skulle forverre seg pa bakgrunn av omsgkte tiltak.

Tiltaket ma ikke veere til hinder for gjennomfering av en samlet plan for kvartalet.

Det sgkes om dispensasjon for omsgkte tiltak fra TEK forskrift kap 10 mht krav om universell
utforming, jfr pbl. § 31-2.

Plan- og bygningsetaten er av den oppfatning at det i dette tilfellet ikke er mulig a tilpasse
byggverket til tekniske krav uten uforholdsmessige kostnader i forhold til tiltakets begrensede
stgrrelse med 6 rom med tilhgrende bad, slik sgknad om dispensasjon beskriver

jfr. pbl. § 31-2.

Pa bakgrunn av ovenevnte vil plan- og bygningsetaten anbefale at det gis en midlertidig
bruksendring pa 5 ar for omsgkte tiltak —mht. bruksendring fra bolig til kortidsutleie av 6 rom
m/bad jfr. § 5.7 i gjeldende reuleringsplan — da en ikke kan se at hensynene gjeldende
reguleringsplan skal ivareta blir vesentlig tilsidesatt og at omsgkte tiltak ikke vil veere til
vesentlig sjenanse for naboer sett i forhold til omsgkte tiltaks sterrelse.

Ved & gi en midlertidig bruksendring pa 5 ar har en mulighet til & ta en ny vurdering,
eventuelt opphgr av bruk, pa bakgrunn av de erfaringer en gjar.

Plan- og bygningsetaten legger ellers til grunn at tiltaket ikke ma vaere til hinder for en
eventuell samlet plan for kvartalet.

Plan- og bygningsetaten ber byutviklingsstyret vurdere saken.



Sak 37/12: Topdalsveien 235A - Klage pa avslag dispensasjonsseknad

Vedlegg

14 Vedlegg tilleggsdokumentasjon 02.12.2011
13 Vedlegg tilleggsdokumentasjon 02.12.2011
5 Tilsvar til merknader

4 Vedlegg til merknader

3 Merknader

2 Seknad om dispensasjon

1 Oversiktskart

15 Oppreisning for fristoversittelse 04.01.2012
12 Tilleggsdokumentasjon klage 02.12.2011
11 Anmodning om oppreisning 21.09.2011

10 Forelapig klage 20.09.2011

9 Protokoll fra Byutviklingsstyret 25.08.2011
8 Saksutredning for Byutviklingsstyret

7 Uttalelse fra Parkvesenet

6 Uttalelse fra Fylkesmannen



PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 27.01.2012

Saksnr.: 201011005-18

Arkivkode O: GNBN: 110,195

Saksbehandler: Torleiv Lindtveit

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012

Topdalsveien 235A - Klage pa avslag dispensasjonssgknad

Sammendrag:

Saken gjelder klage pa Byutviklingsstyrets vedtak av 25.08.2011 vedr. avslag pa sgknad om
dispensasjon fra kommuneplanens plankrav for oppfering av 2 eneboliger m/garasjer.
Byutviklingsstyret konkluderte med vilkarene for & kunne gi den omsgkte dispensasjonen
etter plan- og bygningsloven § 19-2 ikke forela. Vedtaket er paklaget adv. Per Ove
Tegnnessen pa vegne av tiltakshaver ved e-post av 20.09.1011. | klageanfarslene vises det til
at det var usikkerheten rundt grunnforholdene som var motiverende for vedtaket. Selv om
saken pa bakgrunn av klagen kan sies a ha blitt tilfart nye momenter og derav bedre opplyst,
kan ikke Plan- og bygningsetaten se at det er tilstrekkelig grunnlag for a oppheve eller endre
det paklagede vedtak.

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret opprettholder sitt vedtak av 25.08.2011. Klagen fra adv. Per
Ove Tonnessen pa vegne av tiltakshaver datert 20.09.2011 tas ikke til falge.
Saken oversendes Fylkesmannen for endelig avgjarelse.

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef Torleiv Lindtveit
Saksbehandler



Trykte vedlegg:

1. Oversiktskart

2 Seknad om dispensasjon

3 Merknader

4. Vedlegg til merknader

5. Tilsvar til merknader

6 Uttalelse fra Fylkesmannen

7 Uttalelse fra Parkvesenet

8 Saksutredning for Byutviklingsstyret

9. Protokoll fra Byutviklingsstyret 25.08.2011
10.  Forelgpig klage 20.09.2011

11.  Anmodning om oppreisning 21.09.2011

12.  Tilleggsdokumentasjon klage 02.12.2011
13.  Vedlegg tilleggsdokumentasjon 02.12.2011
14. Vedlegg tilleggsdokumentasjon 02.12.2011
15.  Oppreisning for fristoversittelse 04.01.2012

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk



BAKGRUNN FOR SAKEN

Soknaden

Dispensasjonssgknaden mottatt 09.02.2011 omfatter i utgangspunktet dispensasjon fra
kommuneplanens (2005-2016) plankrav i uregulerte byggeomrade for oppfaring av 2 nye
eneboliger med frittliggende garasijer.

Gjeldende plangrunnilag

Eiendommen er uregulert og delvis beliggende i eksisterende byggeomrade etter
kommuneplanen (2011-2022) samt delvis ogsa i LNF-omrade omfattet av hensynssone
H510 (landbruk). | vest grenser eiendommen neer inntil til hensynssone H530 (friluftsliv).
Byggetomten er ogsa beliggende i 100-metersbeltet langs Prestebekken. | tillegg er
byggetomten beliggende i hensynssone H220 (gul sone) mht. stgy. Plan- og bygningsetaten
kan ikke se at tiltakene faller inn under byggeforbudet i 100-metersbeltet langs Prestebekken
da "annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel’, jfr. plan- og bygningsloven §
1-8.

Utsnitt av gjeldende kommuneplan 2011-2022:
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Eksisterende forhold
Byggetomten har adkomst fra Topdalsveien via privat vei. Det er muligheter for tilknytning til
vann- og avlgpsledninger i umiddelbar neerhet av byggetomta.

Deler av den aktuelle eiendommen kan veere flomutsatt da spesielt i omradet avsatt til LNF-
formal og som grenser til Prestebekken. Byggetomten er ogsa beliggende i nzer tilknytning
arealer med landbruksdrift og plassering av boliger pa eiendommen kan veere konfliktfylt i
forhold til mulig stay-, lukt- og stavplager. | tillegg er byggetomten beliggende i gul sone mht.
flystoy/trafikkstoy.



Situasjonsplan:

)

X 6454750

Uttalelse/godkjenning fra annen myndighet
Til dispensasjonssgknaden forela uttalelser fra Fylkesmannen i Vest-Agder og Parkvesenet.

Fylkesmannen, milijgvernavdelingen:

Miljgvernavdelingen fremholder at tomta grenser ned til Prestebekken og at deler av
parsellen er flomutsatt. Fer det apnes for bygging bar det avklares om omradet kan veere
utsatt for jord- eller leirskred. Miljgvernavdelingen minner ogsa om at det ved utarbeidelse av
reguleringsplan med formal utbygging, foreligger et generelt krav om utarbeidelse av risiko-
og sarbarhetsanalyse for planomradet, jfr. plan- og bygningsloven § 4-3. Risiko- og sarbarhet
kan knytte seg til naturgitte forhold ved arealet for eksempel fare for flom, skred eller
radonstraling. Det kan ogsa veere virksomhetsbaserte risikoforhold i omradet eller forhold
som fglge av arealbruken for eksempel maten viktige anlegg plasseres i forhold til hverandre.
Analysen er et viktig grunnlag for planarbeidet. Dersom plankravet fravikes, ma kommunen
sgrge for at hensynene knyttet til risiko og sarbarhet blir handtert i dispensasjonssaken.

Bebyggelsen er vist plassert tett opp til eksisterende gardsbebyggelse. Plassering av boliger
tett opp til arealer med landbruksdrift kan veere konfliktfylt mht. stay, lukt og stav avhengig av
landbruksdrifta. Potensielt konfliktniva beer legges til grunn for kommunens behandling av
saken.

Kommunen ma ngye vurdere om det er gnskelig med boliger pa den aktuelle parsellen.
Videre ma det vurderes om man gjennom en evt. dispensasjon fra plankravet kan ivareta de
hensynene plankravet er ment a skulle ivareta.

Parkvesenet:

Parkvesenet fremholder at i kommuneplanen (2005-2016)er deler av eiendommen avsatt til
byggeomrade. | forslag til ny kommuneplan (2011-2022) er dette byggeomradet strammet
noe inn, men deler av eiendommen inngar fortsatt i byggeomrade. Parkvesenet anbefaler at



plankravet opprettholdes slik at forholdet til leketilbud, trygg skolevei, omradets utnyttelse,
arealformal pa resten av eiendommen og omgivelsene med mer avklares.

Merknader/protester

Til dispensasjonssgknaden forela merknader fra Torleiv og Bjgrg Helle Markussen,

hjemmelshavere til gnr. 110, bnr. 40, Topdalsveien 235. Anfgrslene gikk i hovedsak pa:

1. Spegrsmal i forhold til grenseforlap ved Prestebekken og starrelsen pa avsatt
byggeomradet i kommuneplanen (2005-2016) ca. 1500 m?.

2. Det vises til at aktuelt byggeareal ligger innenfor 100-metersgrensen mot Prestebekken
hvor bla. bekker skal ligge urart. Det henvises ogsa til "Kulturminnevernplanen” hvor det
heter at det ikke ma skje inngrep i eller ved bekken som gdelegger dens betydning som
landskapselement.

3. Vedlikehold av vei er i dag Opplysningsvesenets fond og merknadshavers ansvar. Det er
planer om utvidelse av veien til 3,5 meters bredde for 4 tilfredsstille Kristiansand
kommunes krav til evt. overtakelse av veien. Dette vil ytterligere redusere arealet pa gnr.
110, bnr. 195.

4. Det antydes oppfgring av bygninger med 7 meters mgnehgyde. Dette vil stenge utsikt for
Topdalsveien 135 som er et 1. etasjes hus.

5. Grenselinjen mellom Topdalsveien 235 og 235A var opprinnelig en rett linje, jfr. vedlegg
forenklet situasjonskart godkjent av kjgper og selger 07.12.1999.

6. Det stilles spgrsmal vedr bygningenes innbyrdes | beliggenhet mht. lysforhold og
brannsikkerhet.

7. Det stilles sparsmal ved trafikksituasjon samt evt. luktproblemer i forhold til neerliggende
sauefjgs.

8. Det etterlyses notat fra mgte 09.06.2010.

9. Det etterlyses dokumentasjon pa at et areal ca. 1500 m? er avsatt til
byggeomrade/boligformal i kommuneplanen (2005-2016).

Tilsvar til merknader/protester

| kommentarer til merknader anfgrte adv. Per Ove Tgnnessen pa vegne av tiltakshaver i

hovedsak falgende:

1. Tiltakshaver takker for opplysningene vedr. eierforhold og redegjerelse vedr. de faktiske
forhold pa stedet. Grensen mot gnr. 110, bnr. 1 antas & matte bli pavist som en del av
saken.

2. Det er trolig korrekt at tiltakene ligger i 100-metersbeltet langs Prestebekken.
Tiltakshaver tilstreber at Prestebekken ikke blir skadelidende som landskapselement.
Tiltakene er planlagt innenfor et areal som i gjeldende kommuneplan (2005-2016) er
avsatt til byggeomrade. Forbudet i plan- og bygningsloven § 1-8 gjelder bare sa langt
annen byggegrense ikke er fastlagt i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan.

3. Man forsikrer at man vil veere med pa & avsta areal til vei dersom kommunen krever det.
Bebyggelsens plassering ma i sa fall tilpasses tilsvarende. Det er tiltakshavers oppfatning
at arealet gir gode muligheter for barns frie lek. Avstand til vei vil matte vaere i samsvar
med lovens normer. Det samme gjelder krav til parkering.

4. Bebyggelsens starrelse og hgyde anses a veere helt normal og i samsvar med uttalt
gnske fra kommunen om a bygge tettere bla. for & ta i bruk mindre arealer til
boligbygging. Herunder er ogsa avstand til nabogrense ihht. lovens krav.

5. Det er ogsa var oppfatning at grense mot Topdalsveien 235 er en rett linje.

6. Boligenes innbyrdes beliggenhet er i samsvar med gjeldende regler.

Byutviklingsstyrets vedtak

Byutviklingsstyret avslo i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 sgknad om
dispensasjon fra plankrav i kommuneplanen i vedtak av 25.08.2011. Byutviklingsstyret
konkluderte med at hensynene bak kommuneplanens plankrav og lovens formal blir
vesentlig tilsidesatt ved innvilgelse av dispensasjon og at vilkarene for & gi dispensasjon
dermed ikke var til stedet.



Klage

Byutviklingsstyrets vedtak vedr. dispensasjon fra plankrav av 25.08.2011 ble forelgpig
paklaget av adv. Per Ove Tgnnessen pa vegne av tiltakshaver ToFire Eiendom AS ved e-
post mottatt 20.09.2011.

Byutviklingsstyrets vedtak ble formidlet til adv. Per Ove Ta@nnessen og tiltakshaver ved e-
post av 26.08.2011. Klagefrist er 3 uker fra det tidspunkt underretning om vedtaket er
kommet fram til partene, jfr. forvaltningsloven § 29. Vedtaket er dermed ikke & anse som
rettidig paklaget. Adv. Per Ove Tgnnessen anmodet 21.09.2011 om oppreisning for klagen.
Dette pa bakgrunn av at det ville bli iverksatt grunnundersgkelse, men at man trengte noe tid
pa a fa utfert disse.

Plan- og bygningsetaten mottok 02.12.2011 ytterligere tilleggsdokumentasjon til forelapig
klage. De nye opplysningene var av en slik art at Plan- og bygningsetaten mente at det er
rimelig at klagen blir prevd. Det ble derfor i vedtak av 04.01.2012 gitt oppreisning for
fristoversittelsen, jfr. forvaltningsloven § 31.

| klageanfarslene vises det til at det var usikkerheten rundt grunnforholdene som var
motiverende for vedtaket. Det er na gjennomfert grunnundersgkelser og konklusjonen er at
det ikke er ustabile masser i det aktuelle byggeomradet. Konsulenten anbefaler "normal”
fundamentering av bygg direkte pa grunnen.

Plan- og bygningsetatens vurdering av klagen

Selv om saken pa bakgrunn av opplysninger i forbindelse med klagen kan sies a ha blitt
tilfart nye momenter og derav bedre opplyst, kan ikke Plan- og bygningsetaten se at det er
tilstrekkelig grunnlag for & oppheve eller endre det paklagede vedtak. Utbygging av omradet
bar ses i starre sammenheng. Det er utbyggingspress i andre deler av det samme
byggeomrade i kommuneplanen bla. pa Solsletta. Utbygging/fortetting innenfor hele omradet
som i kommuneplanen er avsatt som et sammenhengende byggeomrade bgr forega etter en
samlet plan.



Sak 38/12: Klynga, detaljregulering, plan 1127 - offentlig ettersyn

Vedlegg

1. Plankart datert 08.02.2012

9. ROS-sjekkliste datert 10.06.09

8. Steyanalyse 05.06.09

4. Plan og bygnings forslag til bestemmelser datert 14.02.2012
3. Planbestemmelser avklart med regulant 14.02.12

10. Alternativ forslag BS1, datert 15.06.2011

6. Protokoll prisippsak BUS 30.10.08, sak 295-08

5. Planbeskrivelse datert 16.01.12



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 14.02.2012
Saksnr.: 200610117-71
Arkivkode O: PLAN: 1127

Saksbehandler: Alaug Rosseland

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012

Klynga, detaljregulering, plan 1127 - offentlig ettersyn

Samandrag

- Planomradet ligg nord for brannstasjonen ved Oddernesbrua, mellom Otra og
Torridalsveien.

- Planen opnar for fortetting pa 4 tomter (felt BS1, BB1, BS6 og BS9). Det blir foreslatt 26
bueiningar pa 3,1 da. Planen gir rammer for bebyggelse pa bebygde tomter.



Planforslagets kvalitetar er struktur og rammer for utvikling. Kvalitetane planforslaget
tilfgrer lokalmiljget er sikring av areal til gjesteparkering og grenstruktur, inkludert
badeplass og eksisterande mengde batplassar.
Sentrale problemstillingar er manglande dokumentasjon av og sikring av realisme i
gjennomfgring av planen. Det gjeld:

o gode uterom -sol og fraver av stgy og innsyn

o underjordisk parkeringsanlegg — konsekvens for arealbruk over
Omradet inngar i felt i kommuneplanen som ikkje skal fortettast. BB1 og BS1 blir vurdert
som ubebygde tomter.
Det har tatt sveert lang tid & kome til nokolunde semje mellom regulant og
administrasjonen. Plan og bygningsetaten vurderer tida inne for politisk behandling og
offentleg ettersyn.

Forslag til vedtak:

1. Byutviklingsstyret legger detaljregulering for Klynga sist datert 08.02.12, med
plan og bygningsetatens forslag til bestemmelser sist datert 08.02.12, ut til
offentlig ettersyn.

2. For planen legges ut til offentlig ettersyn ma plankartet endres slik at:
a. Parkeringsplass PK2 innskrenkes til grense mot offentlig parkeringsplass
P.
b. Parkeringsplass PK1 innskrenkes til grense mot lekeplass L2

3. For planen legges ut til offentlig ettersyn, ma bestemmelsene endres i

samsvar med plan og bygningsetatens forslag datert 14.02.12slik at:

a. Tilfgying til § 1.1.i: Standard krav til stigning 1:10 i garasjenedkjgaring etter
5 meter med 2,5 %.

b. §1.5.1 0og 1.6: Maks BYA 150 kvm. Nedkjaring til parkeringskjeller regnes
ikke med i BYA.

c. §1.5.5: Det skal etableres p-kjeller i BS6 og BS9. Kravene gjelder bare
ved bygging pa BS6 og BS9.

d. § 6: Standardkrav til utforming av der og vindu i verna bygg.

e. § 7.1 Krav til sikring av gjennomfering av grgnnstruktur felt GP2 (park),
felt GT (tursti), og felt BA (badeomrade) og felt SB 2 (nye batplasser).

4. For planen legges ut til offentlig ettersyn, skal planmaterialet suppleres med
dokumentasjon av uteareal for hver boenhet i BS6, BS8, BS9 og BS10 i
samsvar med reguleringsbestemmelsene § 1.1.a og b, og dokumentasjon av
at stille side kan oppnas for alle boenhetene i BS6, BS8,BS9 og BS10.

Gunnar Stavrum

Plan- og bygningssjef Alaug Rosseland
Saksbehandler
1. Plankart, sist datert 08.02.12
2. Bestemmelser, sist datert 08.02.12
3. Planbeskrivelse, sist datert 16.01.2012
4. Plan- og bygningsetatens forslag til bestemmelser datert 14.02.2012
5. Stayanalyse datert 05.06.09
6. Saksprotokoll fra tidligere politiske vedtak i saka, BUS 30.10.08, sak 295/08.
7. ROS- sjekkliste, datert 10.06.09
8. Alternativt forslag for BS1 datert 15.06.2011



BAKGRUNN FOR SAKA
A7 Arkitekter AS fremmer plan pa vegne av familien Damsgaard v/ Lars Damsgaard, Bragilt AS

v/ Age Braenden og Goddriv v/ Tor Gustav Drivenes.
Hensikta med planen er a fa bygge ut felta BB11 (Klynga 2) og BS6 (del av Klynga 11, 13, 15

og 17) med maksimal grad av utnytting.

Oversiktskart.

Planomradet er pa Lund. Det ligg nord for
brannsatasjonen ved Oddernesbroa og
mellom Otra og Torridalsveien. Sykkel- og
gangavstand til Kvadraturen er kort. E18 pa
brua med vegryss og inn i Baneheia i tunnel
forsyner omradet med mye stoy.

Situasjonskart




Vedlagte planbeskrivelse manglar opplysning om kor mange bueiningar omradet har i dag.
Det er i folgje matrikkelen:

BS1: Ubebygd

BS2: 3 tomter, 3 bueiningar

BS3: 4 tomter, 5 bueiningar. To bygningskompleks er vurdert verneverdige.
BS4 4 tomter, 11 bueiningar (sgknad inne om nr. 12).
BS5 2 tomter, 2 bueiningar.

BS6/BS8 2 tomter, ei ubebygd, ein med 2 bueiningar

BS7 1 tomt, 1 bueining.

BS9/BS10: 1 tomter, 2 bueiningar

BB1: 2 bueiningar (ei definert som hytte i matrikkelen)

Summen blir 28 bueiningar inkludert 2 pa BB1 som vil bli fierna nér feltet blir bygd ut.

Omradet har bade perler av hus og hage og tome hus, ruskete ubebygd areal og tomter der
det er lagt liten innsats i trivelige uterom. Kan hende det er signal om at utnyttinga av enkelte
tomter er vel hag. Men det er ogsa kanskje eit uttrykk for at eigar eller leigetakar ikkje bryr
seg om trivelig uterom.

Planinnhald

Planens formal er bustad med tilhgyrande anlegg. Forslaget inneber at det kan byggast 28
nye bustadeiningar i tillegg til dagens 26. Regulant foreslar 18 i BB1, 2 i BS1 og 4 pa kvar ev
BS6 og BS9. Det blir i gjennomsnitt ca 2,2 bustader pr. da planomrade og 5 bustader pr. da
regulert tomteareal.

Forslaget set ikkje grenser for kor mange bustadeiningar utbygde tomter kan ha.
Kvalitetskrav til uteopphaldsareal skal vere styrande for kor mange bueiningar ei tomt kan
ha. | sum vil bebygde tomter (felt BS2 —BS5, BS7, BS8 og BS10) ikkje ha plass til meir enn
det omradet har i dag.

Parkeringsplass P er ivaretaking av eksisterande parkeringsplassar. Den er offentleg og skal
vere gjesteparkering for eksisterande bygningsmasse.

Bustadparkering og gjesteparkering i felt BB1, BS1, BS6 og BS9 skal ifelgje planforslaget
lgysast pa tomtene. Nar BS6 og BS9 blir bygd ut, skal BS8 og BS10 ogsa gis plass i
underjordisk parkeringsanlegg. Utbygger @nskjer ikkje at det skal sta skal i
reguleringsbestemmelsene.

Gregnstruktur er ivareteken med to sandleikeplassar og tursti, park og badeplass langs Otra.
Sandleikeplassane har tilsaman areal 50 kvm mindre enn det som dagens
kommuneplanbestemmelsar krev for ein plass.

Strandlinja langs turstien blir foreslatt lagt ut i elva.

Eksisterande batplassar er reservert plass sgr for badeplassen.

Omradet er stgyutsett med med r@d og gul staysone som er innarbeida i plankartet. Stayen
kjem fra solsida. Uteopphaldsareal ma ligge pa skyggesida.

BB1 ligg i utkanten av omradet inn mot brannstasjonen. Regulant argumenterer for at
bebyggelsen her bar formidle overgang mellom den store forma som brannstasjonen er og
smahusbebyggelsen.



Bestemmelsene om bygningsutforming er utforma med tanke pa a sikre tilpassing av det nye
til karakteren til omradet. For BB1 er dette illustrert slik:
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Det er ikkje nye vegar i omradet.

Alternativ

Grunneigar for omrade ved elva har sendt inn alternativ for BS1 utan tursti og park langs
elva, vedlegg 8. Tilrettelegging ved elva for almenta og bebuarane er en sveert viktig del av
planen. Plan- og bygningssjefen anbefaler derfor ikkje dette alternativet.

PLANPROSESSEN

Gjeldende planer

Rikspolitiske retningslinjer med betydning for reguleringsplanen
Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging.

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging.

Kommuneplan
Reguleringsforslaget vurdert mot kommuneplanens tre satsningsomrader er som falgjer:
— Byen som drivkraft — treng trivelege buomrader
— Byen det er godt & leve i — har ogsa trivelige buomrader. Vilkar for at Klynga
skal bli eit trivelig buomrade er at alle anlegg for almen bruk blir realisert og at
private og felles uteomrader blir gode.
— Klimabyen — bustader naer sentrum gir stor mulighet for eit dagleg liv utan
bruk av privatbil. Konsentrert bebyggelse treng mindre energi til oppvarming.

| gjeldande kommuneplan er planomradet avsett til bebyggelse og anlegg, felt B17.

Kommuneplanens bestemmelser stiller diverse krav om miljgoppfelgjing, temaplanar (teknisk
plan, utomhusplan), funksjonskrav (universell utforming, byggehagd over havet), uteareal for
leik og parkering.




§ 12. Bebyggelse og anlegg (pbl § 11-9 nr. 5 og 7) punkt b. Bebyggelse og anlegg B4-B30,
omréader som ikke skal fortettes:

Innen arealene B4-B30 gjelder folgende bestemmelser i tillegq til eksisterende
reguleringsplaner med bestemmelser:

Formaélet er & sikre bevaring av karakteristiske omrader hvor arealplan, bebyggelse og
eiendomsstruktur bade er tydelig, lite endret og der omradets egenskaper er tydelige og
giennomgaende slik at de gir omradet karakter.

Omradene regnes som ferdig utbygd og skal ikke fortettes med ny bebyggelse utover det
som framgar av gjeldende reguleringsplaner. Bygningene kan utbedres, moderniseres og
bygges om under forutsetning av at bygningens egenskaper og karakter er utgangspunkt for
tiltakene. Kommunen kan ved slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og
fargebruk. Mindre tilbygg, pabygg og sma bygninger kan vurderes tillatt dersom inngrepene
innordner seg i strokets karakter og nye lgsninger stemmer overens med bestaende
bygg/eiendoms uttrykk og tekniske forutsetninger bade i helhet og detalj.

Garasjer skal kun veere i en etasje og ha maksimalt bruksareal 30 m2. Mgnehgyde skal
veere maksimum fire meter. Takvinkel og utforming skal tilpasses boligen. Arker, kvister,
takoppbyqggq eller liknende tillates ikke.

Utomhusanlegg skal sgkes bevart og ikke fjernes uten kommunens godkjenning. Utbedringer
skal skje med tradisjonelle materialer og teknikker.

Reguleringsstatus
Omradet er uregulert, bortsett fra ei mindre overlapping av reguleringsplan for Elvebredden
gst, plan ID 492.

Tidlegare saksgang

Byutviklingsstyret behandla ei skisse til plan som prinsippsak i mgte 30.10.08, sak 295/08 og
vedtok:

1. Byutviklingsstyret anbefaler ikke at det arbeides videre med en reguleringsplan

basert pa skisser datert 27.03.2008. (6/3)

2. En eventuell reguleringsplan ma i hovedsak basere seg pé en utvikling som

beskrevet i plan- og bygningsetatens saksfremstilling. (Enst)

Plan- og bygningsetatens la spesielt vekt pa bygningsvolum og arkitektur/ utforming i have til
karakteren til omradet. Det vart gitt rdd om reduksjon og endring av forelatt bebyggelse.

Melding om oppstart
Melding om oppstart av reguleringsarbeid ble varslet 30.03.07 med frist 10.05.07. Det kom
inn 15 merknader. Disse er oppsummert og kommentert av forslagsstiller i planbeskrivelsen.

Viktigaste merknader til planstartmelding er sterk oppmoding om ivaretaking av dagens miljg
og frykt for for hag utnytting, basert pa tidlege skisser til utbygging. Det vil vere ulik meining
om i kva grad merknadene er innfridd. Men grad av utnytting er redusert og tursti og
opphaldsareal langs elva er sikra.

Medverknad

Det er avvikla eit ope mgte tidleg i planprosessen. Det er avvikla mange mgter mellom
regulant og plan- og bygningsetaten. Rekkefglgjekrav, parkeringslaysing, dokumentasjon av
gode utomhusareal, terrengtilpassing med meir har vore diskusjonstema.

Samarbeidsgruppa for bydelen

Planforslaget er diskutert i samarbeidsgruppa mange gonger. Mykje er innfridd. Men krav om
dokumentasjon av terrengtilpassing og kvalitet pa og sikring av utomhusareal for alle nye
bustader er ikkje innfridd. Krav til avstand mellom tak i garasjekjellar og topp veg/parkering



eller leik, eller alternativt a trekke underjordisk parkering vekk fra offentleg areal over, er
heller ikkje imatekome.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING AV PLANFORSLAGET
Vurderinga nedanfor fyller ut og delvis kommenterer vedlagt planbeskrivelse.

Omradet inngar i felt i kommuneplanen som ikkje skal fortettast. Planarbeidet starta opp for
arbeidet med revisjon av kommuneplanen, og var langt komen i prosessen da revidert
kommuneplan vart vedteken. BB1 og BS1 kan seiast & ha karakter av ubebygde tomter. BS1
har ogsa karakter av almenning / friluftsomrade.

Planens hovudgrep med trafikklaysing og grenstruktur bgr na vere sikra.

Kvalitetene planforslaget tilfarer lokalmiljget er sikring av areal til gjesteparkering og
grgnstruktur inkludert badeplass kombinert med areal til eksisterande mengde batplassar.

Sentrale problemstillingar er manglande dokumentasjon av og sikring av gode uterom (sol og
fraver av stgy og innsyn) i fortettingsomrada og spesielt i BS6, BS8, BS9 og BS10. Sja eige
avsnitt nedanfor.

Biologisk mangfald og mengd biomasse vil bli redusert nar ein starre del av ubebygd grant
areal, delvis med store tre, blir bebygd.

Kulturminner i form av bebyggelse og vegfar er sikra i planen i samsvar med tilrdding fra
byantikvaren.

Dagens ferdselsarer blir uendra med unntak av nytt fortau langs Klynga. Dei smale delene av
Gimleveien er lagt inn i planen med dagens breidde. 5 bygningar blir definert som bygg som
skal bevarast. Eigedomsstrukturen og bebyggelsetype blir vidarefart, med unntak for
bebyggelse i BB1. Det er stilt utformingskrav til BB1 som skal bryte ned den store forma i
element tilpassa smahusbebyggelsen.

Regulant har motsett seg a ha standard bestemmelser for utforming av der og vindu i verna
bygg. Aktuell formulering er:

Vinduer skal veere av tre med glass i faste gjennomgéaende sprosser og med Kkittfals
i ytre ramme.

Ved skifte av darer skal tilsvarende tilpassede fyllingsdarer benyttes.



Barn og unges interesser

Det har ikkje kome fram opplysning om areal som er i bruk av barn i planomradet. Men
ubebygd areal BS1 og delvis GP2 kan ha potensiale for a ha bli brukt.

Kartet over viser eksisterande leiketilbod i omradet rundt Klynga og avstandssirklar i samsvar
med kommuneplanbestemmelse § 9. | forhold til reglane i §9 ligg ballplass i godkjent avstand
til planomradet Klynga. Kvartalsleik ligg i grenseland og neermiljgomradet ligg lenger unna.
Forholda for Klynga blir likevel vurdert som tilfredsstillande med bakgrunn i granstrukturen
langs Otra, med tursti, ein liten park GP2, og badeplass BA. GP2 har potensiale for a bli ein
fin samlingsplass for vaksne og barn, der elva ogsa er eit viktig element. Slik vurdert blir
dette eit arealet ein viktig premiss for den utbygginga som er grunnen til utarbeiding av
planen. | tillegg vil det ogsa ha verdi for turgaarar langs elva.

Smabarnsleik er sikra i planomradet, med to plassar med areal tilsaman 200kvm som er 50
kvm mindre enn dagens krav for ein plass.

Rekkefglgjebestemmelsene legg opparbeiding av GP2 og GT til utbygging av BS1. Men
dette er areal som er viktig a sikre til allmen bruk na nar siste rest av ope areal blir regulert til
utbygging. Derfor vil det vere rimelig om utbyggingsprosjekta blir deltaktige i realiseringa av
anlegget. Det vil ogsa vere eit tilbod til turgaarar gjennom omradet, rom for eit stopp der stien
bgyer av fra elva. Det tilseier at kommunen ogsa ma delta i & fa omradet opparbeida. Plan
og bygning foreslar a sikre opparbeiding av arealet langs Otra, med fglgjande formulering i



rekkefglgjebestemmelsene:

For det kan gis rammetillatelse til bebyggelse og anleggsarbeid i felt BS1, BS6,
BS9, BB1 skal parkomrade felt GP2, tursti felt GT, batplass felt SB2 og
badeomrade felt BA veere ferdig opparbeidet eller sikret opparbeidet.

Batplassar i felt BA ma flyttast for a fa etablert badeplassen.

Fordelinga pa kvart felt og eventuelt kommunalt tilskot for & fa opparbeida grentarealet langs
Otra ma avklarast i utbyggingsavtalen. Regulantane har fatt tilbod om a forhandle om
utbyggingsavtale parallelt med planbehandlinga, men har avslatt.

Universell utforming
Det er stilt krav om 50% universell utforming av bueiningane i BB1, BS6 og BS9. Det blir
vurdert som eit realistisk krav som er gkonomisk mulig & gjennomfare.

Risiko- og sarbarhetsanalyse

Tema i ROS-sjekklista som er vidarefgrt med tiltak er flom, pa bakgrunn av Flomsonekart
Mosby nov. 2005. Tiltak er a sette kote 3 som nedre grense for golvniva i 1. etasje og krav
om flomsikring av garasjekjellar.

Jkonomiske konsekvensar for kommunen

Det vil bli behov for omlegging av kommunale ledningar. Kommunen blir ikkje belasta
opparbeiding av veg, vatn og kloakk. Investeringskostnad for grgnstrukturen i planen er
stipulert til kr. 2,5 mill. Fordeling av kostnadene mellom utbyggarane og kommunen ma
avklarast i utbyggingsavtale. Planen inneber normale driftsutgifter for offentleg infrastruktur.

Skole- og barnehagesituasjonen blir gjort greie for i planbeskrivelsen og synest godt dekka.

Stey og forurensning

E-18-trafikk pa Oddernesbrua og Torridalsveien forsyner planomradet med stey og
luftureining. Tunnelopningen som E-18 forsvinn inn i gir ekstra tilskot til stayen. Det er krav
om gjennomgaande bustader til stille side. Plan- og bygningsetaten har bedt regulant om &
innarbeide bebyggelsen i planen. Det har regulant ikkje vore villig til & innfri. Da ny
bebyggelse ikkje er endelig fastlagt i planen, har ein heller ikkje kunna utarbeide stgyanalyse
som dokumenterer at det er mulig & oppna stille side. Pa grunn av den teffe stgysituasjonen
som er her foreslar plan og bygningsetaten at dette materialet ma utarbeidast fgr planen blir
sendt ut til offentleg ettersyn.

Grad av utnytting og parkering
Eksisterande tomter er varierande utnytta. Felt SB2A er romsleg, mens BS4B synest vel
hagt utnytta til & kunna oppfylle krav til uteopphaldsareal.

Forslag til bestemmelser vil gjelde den dagen det blir sgkt om byggemeldingspliktig tiltak pa
kvar enkelt eigedom. Bestemmelsene seier at det for kvar bueining skal det vere 65 kvm
uteopphaldsareal som skal ha sol pa halve arealet kl. 16 ved jamdager (21.april / 21.sept).
Det skal ikkje vere meir stgy enn grenseverdi i Miljgverndepartementes retningslinjer.
Utomhusareal skal vere bestemmande for kor mange bueiningar som kan godkjennast ved
sgknad om endring. Offentleg parkeringsplass P har plass til 6 vanleg bilar og ein HC-plass
Den er gjesteparkering for den bustadmengda som planomradet har i dag, dvs 28
bueiningar.

Felta BB1. BS1, BS6 og BS9 skal ha parkering og gjesteparkering pa eiga tomt, i
underetasje. Parkeringsanlegg for BS6 og BS9 skal ogsa ha plass for parkering for BS8 og
BS10. Utbygging av BB1, BS1, BS6 og BS9 skal med andre ord ikkje belaste den offentlege
gjesteparkeringsplassen. Regulant foreslar i sitt forslag til bestemmelsar at det kan byggast
underjordisk parkering i BS6, BS9. Plan og bygning meiner det ma sta skal, men at det kan
presiserast at kravet bare gjeld for BS8 og BS10 ved bygging pa BS6 og BS9.



Grgnnstruktur

Strandsona langs Otra er innarbeida med eit lite parkomrade ved tidlegare Qvre fergested,
der friomradet langs elva sluttar og turstien bgyer av inn i bebyggelsen. Ein har da sgrga for
offentleg turareal i kontakt med den gamle ferdselsvegen ned til fergestaden. Her er ogsa
lagt inn badeplass i elva. Plass for batar SB2, erstatning for dagens batplassar i felt BA, er
lagt inntil dagens batplassareal SB1.

Kritiske bukvalitatar

Stay og ureining fra biltrafikk er til stades for tomtene naermast E-18 og Torridalsveien.
Reguleringsbestemmelsene stiller krav til dokumentasjon av bl.a. stgyverdi i samsvar med
retningslinje T-1442 ved rammesgknad. Innlevert stgyanalyse viser at ny bebyggelse i BS6
far stayverdiar tilhgyrande gul sone over 60 dBA med 2,5 meter hag forlenga stgyskjerm.
Dagens stgyskjerm som skjermar eksisterande bygg ut mot Torridalsveien er godt under 2
meter. Ved bygging pa BS6 og BS9 blir uteareal for BS8 og BS10 sveert redusert.

Forslag til reguleringsbestemmelsar krev minst 2 meter hag stoyskjerm. Stgyanlysen seier
2,5 meter.

Uteplassar skal ha tilfredsstillande forhold med omsyn til stay og sol. Nar det gjeld sol har
plan- og bygningsetaten akseptert krav om sol kl 16 ved jamdager, som er ein time seinare
enn standardkrav i kommuneplanbestemmelsene.

lllustrasjon for BS6/BS9 og BB1 viser ikkje sol og stgy pa utearealet.

BB1

lllustrerte uteplassar pa stgyside i BB1 blir i planbeskrivelsen kommentert med at dei ma
skjermast med glas som ikkje stenger for utsikt. Glasinnbygde uteplassar er ikkje fullverdige
uteplassar.

lllustrasjonen her har med den offentlege sandleikeplassen L1 som ein integrert del av
uteoppholdsarealet. Det kan vere eit signal om at plasseringa av leikeplassen vil fgre til
privatisering.

regulering Klynga, Kristiansand Vedlegg til reguleringsplan 15.06.2011

T ———
P .

Phrebimi—r g 1t illustrasjonsskisse av utbygging omrade BB1 _ plantegning

10




BS6, BS 8, BS9, BS10
Det er ikkje oppnadd enighet om kor stor grunnflate bygg i BS6 og BS9 kan ha. Regulant

foreslar 170 kvm og at balkong skal kome i tillegg. Plan og bygningsetaten meiner 150 kvm
ma vere nok. Det er grunnflate som harmonerer med dei tre verna bygga i BS7, BS8 og
BS10 neer inntil. Krav om stgrre areal og balkong i tillegg kan tyde pé at 4 bueiningar pr. felt

er for haggt.

Det er levert inn ein illustrasjon som viser ei teoretisk lgysing av felles utomhusareal i BS6,
BS8, BS9 og BS10. Sol- og skygge og fraver av stgy er ikkje dokumentert for denne
lgysinga. Gjennomfering av den illustrerte Igysinga er heller ikkje sikra juridisk i planen.
Uteopphaldsarealet framstar her som eit fellesareal i illustrasjonen pa tvers av tomtegrenser
som vil vere eit hinder for giennomfgring.

- o )
regulering Klynga, Kristiansand Vedlegg til reguleringsplan 27.09.201
b illustrasjonsskisse av utbygging omrade SB6/SB8 _ plantegning - 3

| plankartet er ei 4,38 melter breid stripe sikra som fellesareal der illustrasjonen her viser
gangveg. Men gangvegfunksjonen vil da dominere og arealet hgver ikkje som
uteopphaldsareal.

Sol/ skyggeanalyse for jamdeger: Utsnitt av plankart
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Foreslatt felles utomhusareal for tomtene SB6, SB8,SB9,SB9 far sol. Men arealet kjem til &
bli nytta som atkomst. Det har ikkje ro som krevst for eit uteopphaldsomrade
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Estetikk

Planen er ikkje sa detaljert som ein kunne ha gnska for a ha trygghet for at utforming av
bygg vil vere positiv for den visuelle opplevinga av omradet. Men viktige element i innlevert
illustrasjon er innarbeida i bestemmelsene.

Det vil vere ei utfordring a finne estetisk gode Igysingar for bygging langs nedre del av
Gimleveien der terrenget ligg pa kote 1,5 og lagare, nar golv ikkje skal ligge lagare enn kote
3, kombinert med universell utforming og krav til frisikt ved avkjering. Det gjeld saerleg BS1
og L1. L1 skal ha universell atkomst fra fortau pa kote 2 og fra BB1 med golv pa kote 3.

Utforming av 1 meters hggdeforlenging av steyskjermen ved BS9 og er og ei utfordring som
ikkje er illustrert eller setta krav til i reguleringsbestemmelsene.

Til underjordisk parkering seier bestemmelsene at Topp p-kjeller skal ikke noe sted bli
liggende over terrengniva. Av innleverte snitt for BB1 framgar det at dette inneber gnske om
a bygge opp dagens terreng mot deler av brannstasjontomta. Innleverte snitt gjer i liten grad
greie for forhold mellom eksisterande og nytt terreng.

Snitt BB1. Viser ikkje skilje mellom eksisterande og nytt terreng
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Snitt BB1 med forskijell i gratone for eksisterande og nytt terreng
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Underjordisk parkering under offentlig areal

Begge parkeringsanlegga, PK1 og PK2, har ei utstrekning som gar utanfor grunnflata til bygg
over bakken. Dei gar til dels ogsa inn under offentleg areal, parkeringsplass P og leikeplass
L2. Det er ikkje levert realistiske snitt som dokumenterer akseptable haggder under offentlig
areal. 30 cm er minimum for veg og p-plass. 70 cm er minimum der ein enten gnskjer a
plante tre eller der leikeapparat skal fundamenterast, altsa for for leik og grennstruktur.

For anlegget i BB1 er det levert inn detaljplan av p-kjellar som viser 4 fleire parkeringsplassar
enn det som er krav. Ved & unnga a ga inn under felt P, vil dei likevel greie & dekke
parkeringskravet 1,25 plass pr. bustadeining.
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Detaljplan p-kjellar under BB1
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Snitt p-kjellar under off. parkering P

Regulant har ogsa motsett seg standard formulering i bestemmelsene med krav til stigning
1:10 i nedkjgring i garasjekjellar. Kravet er til for a sikre gode forhold for dei parkerande.

Utbyggingspolitikk

Klynga er inne i kommunens utbyggingsprogram 2009 — 2012 i kategori Under regulering.
Regulant har takka nei til parallell behandling av reguleringsplan og utbyggingsavtale.
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Alternativt forslag for BS1

Dette forslaget opprettheld utfylling i elva men fjernar
turveg, badeplass og park.

# Forslaget er ikkje i samsvar med kom,muneplanen.

| Men viktigare er at omradet gar glipp av viktig

.| grenstruktur- kvalitetar. Med ei slik lgysing for BS1 ma

\y det stillast spgrsmal til grad av utnytting i BB1, BS6 og
| BS9.

: Plan- ogh bygningsetaten kan ikkje tilrd denne
%g loysinga.

N

PLAN- OG BYGNINGSETATENS SAMLA VURDERING

Hovudgrepet med a respektere dagens vegnett og tomtestruktur er i samsvar med
kommuneplanens malsetting om ivaretaking av karakteren i omradet.

Realismen i planen er tvilsam med omsyn til & fa til gode uterom for alle.
For utlegging til offentleg ettersyn bgr planen supplerast med:

1. Dokumentasjon i form av plan, snitt, sol/skygge og stgyanalyse av at krav i
reguleringsbestemmelsene til utomhusareal er gjennomferbart for alle 18
bustadeiningane i BB1 og for eksisterande og foreslatte bustadeiningar i BS6, BS9,
BS8 og BS10.

2. Detaljplan og snitt av P1- og P2 som viser:
a. parkeringsdekning i samsvar med reguleringsbestemmelsene
b. hagder i forhold til eksisterande terreng
c. forslag til nytt terreng
d. fall fra avkjering fra offentleg / felles veg

3. Far planen blir lagt ut til offentlig ettersyn ber plankartet endrast med:
a. Parkeringsplassane PK1 og PK2 innskrenka til grense mot offentlig areal P og
L2.

4. Foar planen blir lagt ut til offentlig ettersyn bgr bestemmelsane endrast i samsvar med
plan- og bygningsetatens forslag datert 14.02.12 pa fglgjande punkt:
a. Standard krav til stigning 1:10i § 1.1.i
b. Maks BYA 150 kvm, ikkje inkludert nedkjaring til parkeringskjelleri § 1.5.1 og
2, men utan unntak for balkong
c. Skalistaden for kan i krav om bygging av p-kjellari § 1.5. 5
d. Standardkrav til dgr og vindu i § 6
e. Krav til sikring av gjennomfgring av grennstruktur i § 7.1

Dersom plankartet ikkje blir vedteken endra med & trekke grense for PK1 og PK2 tilbake til

grense for offentlig areal P og L2, som plan- og bygningsetatens forslag til bestemmelsar er
basert pa, ma bestemmelsene ha krav om avstand til terreng over membran slik:

§ 1.7.1.: PK2 under offentlig veggrunn skal over dekket ha membran, isolasjon og
beskyttende stgp. Veiens oppbygning skal veere min 30cm. Detaljert hgydeplan

15



og snitt samt beskrivelse av oppfyllingsmasser og komprimeringsmetode skal
fglge rammesgknad.

§ 1.5.6: Overdekning til friluft over membran i tak i PK1 skal vaere minst 70 cm under
lekeplass L2

Alaug Rosseland
14.02.12
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Sak 39/12: Meldingssaker til meote i byutviklingsstyret 08.03.2012

Vedlegg

Varsel om mindre endring for del av Hyllebakken
Reguleringsplan Bydalen

Mindre endring av reguleringsplaner

Ormeliveien - skriv fra Fylkesmannen i Rogaland
Skriv fra Fylkesmannen i Rogaland - Alefjarveien 257

Grostelveien 65 - fylkesmannens skriv



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 07.02.2012

Saksnr.: 201200007-6

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Grete Skoland Kaspersen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012

Meldingssaker til mgte i byutviklingsstyret 08.03.2012

21/12 GNR. 116 BNR. 132, Grostglveien 65 — Fylkesmannens behandling av klage over
avslag pa sgknad om dispensasjon for oppfering av tilbygg og pabygg pa
eksisterende fritidsbolig. Fylkesmannens skriv 24.01.2012. byutviklingsstyrets
avslag pa sgknad om dispensasjon for oppfering av tilbygg og pabygg pa
eksisterende fritidsbolig er paklaget. @ Fylkesmannen omgjgr byutviklingsstyrets
vedtak. Trykt vedlegg.

22/12 GNR. 99 BNR. 23 — Ormeliveien, Ve i Tveit — klage fra Fylkesmannen i Vest-
Agder pa kommunens vedtak av 31.03.2011 — dispensasjon — fradeling av 3
tomter til boligformal. Fylkesmannen i Rogalands skriv 17.01.2012. Kommunens
vedtak av 02.09.10 omgjeres. Sgknaden avslas. Klagen tas til falge. Trykt
vedlegg.

23/12 Fylkesmannens behandling av klage over avslag pa sgknad om dispensasjon for
a anlegge atkomstvei over gnr. 12 bnr. 4 til gnr. 12 bnra. 1130, Holskogveien 280.
Fylkesmannens skriv 30.01.2012. Plan- og bygningssjefens avslag pa seknad
om dispensasjon for & anlegge atkomstvei er paklaget. Fylkesmannen
opprettholder plan- og bygningssjefens vedtak.

24/12 Forslag til detaljregulering for Agder Allé 4 m.fl., plannr. 1258. Offentlig ettersyn.
Plan- og bygningssjefens skriv 02.02.2012. Plannen ligger ute til offentlig ettersyn
i tiden 10.02. — 23.03.2012.

25/12 GNR. 120 BNR. 10, Alefjaerveien 257 — klageavgjerelse i byggesak - klage fra
Fylkesmannen i Vest-Agder. Fylkesmannen i Rogalands skriv 13.01.2012.
Fylkesmannen i Vest-Agder har paklaget kommunens vedtak om dispensasjon for
oppfaring av braygge. Fylkesmannen i Rogaland omgjgr kommunens vedtak.
Trykt vedlegg.

26/12 Varsel om igangsetting av detaljregulering for Vestre Strandgate 49 — plan nr.
1324. Skriv fra Civitas datert 30.01.2012.



2712

28/12

29/12

30/12

3112

Mindre endring av reguleringsplan for: Lauvasen, vedtatt 31.05.2006, E18 Aust-
Agders grense — Timenes, vedtatt 15.11.2006, Lauvasen naeringsarealer, felt N1,
N4 og N5 vedtatt 13.04.2011. Plan- og bygningssjefens skriv 06.02.2012. Trykt
vedlegg.

Mindre endring av reguleringsplan for reguleringsplan for Bydalen, vedtatt
07.09.11. Plan- og bygningssjefens skriv 13.02.2012. Trykt vedlegg.

Varsel om igangsetting av detaljregulering for Hundeholta, Flekkergy, planid
1327. Skriv fra Flekkergy Bygg AS dateart 15.02.2012.

Forslag til detaljregulering for Hanes felt E1, byggeomrade B (Ansgarskolen).
Plan nr. 1291. Offentlig ettersyn. Planen ligger ute til offentlig ettersyn i tiden fra
17.02.2012 til 30.03.2012. Plan- og bygningssjefens skriv 14.02.2012.

Varsel om mindre endring av reguleringsplan for del av Hyllebakken, vedtatt
29.02.2989. Plan- og bygningssjefens skriv 10.02.2012. Trykt vedlegg.

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret tar meldingssakene til orientering.

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekreteer



Sak 40/12: Referatsaker til meote i byutviklingsstyret 08.03.2012

Vedlegg

Referatsaker



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 07.02.2012

Saksnr.: 201200008-6

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Grete Skoland Kaspersen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012

Referatsaker til mgte i byutviklingsstyret 08.03.2012

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret tar referatsakene til orientering.

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekretaer



Sak 41/12: Kostnader, standard og rutiner pa vinterdrift langs kommunale
veier



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 06.01.2012

Saksnr.: 201115085-8

Arkivkode E: Q10 &86

Saksbehandler: Per Kjelsaas

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012

Kostnader, standard og rutiner for vinterdrift langs kommunale veier

Sammendrag:

Etter flere ar med grenne vintre, kom det et spesielt kraftig sngfall i uke 3 2006, med
tilhearende kaos pa veinettet. | etterkant ble det foretatt flere endringer i vinterdrift av
kommunens veier. Gjennomsnittlige arlig kostnad de siste 5 arene har ligget pa ca. 28 mill.
kr. Det har veert en betydelig @kning av kostnadene siden 2007, spesielt
beredskapskostnadene. Sammenlignet med flere andre byer ligger vart kostnadsniva
forholdsvis hgyt.

Vi anbefaler at eksisterende standard beholdes, men at det utproves alternative modeller for
anbud for & gke interessen i markedet og dermed senke prisene.

Forslag til vedtak:

1. Byutviklingsstyret tar redegjarelsen om vinterdrift til orientering.
2. Eksisterende tjenesteniva opprettholdes.
3

Det utprgves alternative anbud for innleide maskiner med tanke pa a gke
konkurransen i markedet og & redusere kostnader.

Terje Lilletvedt
Byingenior Per Kjelsaas

Vedlegg: ingen



Bakgrunn for saken :

Kommunens veinett

Kristiansand kommune har et kommunalt veinett som bestar av 75 km buss-/samleveier, 300

km boligveier, 75 km gang-/sykkelveier og 67 km fortau.

Kostnader for vinterdrift

Nedenstaende tabell viser arlige kostnader til vinterdrift de siste 5 arene i lapende priser:

Tjeneste 2011 2010 2009 2008 2007
33340 Vakt/beredskap vinter 11 607 559 11798 653 8020 117 7130782 4 540 886
33341 Brayting vinter 12 935 652 16 621 032 10 428 127 8519 867 17 041 681
33343 Saltstrging vinter 1766 650 1114 849 757 141 900 865 832 046
33344 Bortkjering sng vinter 1722135 3970719 354 647 789 035 754 238
33345 Braytestikk/tining vinte 145 416 154 913 172 345 89473 2559716
33346 Broyteskader vinter 1060 174 990 561 642 667 1673792 54 304
33440 Sandstrging vinter 3396 910 2575783 1273 421 972 818 3 865 323
Totalt 32 634 496 37 226 510 21 648 465 20 076 632 29 648 194

Gjennomsnittlige arlig kostnad har ligget pa ca. 28 mill. kr. Som det framgar av tabellen har
det veert en betydelig gkning av beredskapskostnadene siden 2007.

Vakt og beredskap: Vi har 8-14 egne enheter som er i vinterberedskap (hay fra des-februar -
lav i nov og mars). | tillegg har vi avtale med ca 70 private enheter av ulik stgrrelse og
utstyr. Vi tar i hovedsak ansvar for hovedveger (busstrase) og g/s-veier (A-brgyting),
sammen med noen av de private. Andre samleveier og alle boligveier (B-brayting) tas i
hovedsak av de private. Det betyr at vi er 1. linja, mens hovedvekten av de private er 2. linje.

Broytekostnader: Alle private har vaert gjennom anbudsrunde, men det er ikke veldig mange
flere tilbydere enn det vi har behov for, slik at prisnivaet har veaert sterkt stigende de siste
rundene vi har hatt. Kontrakten er en fast godtgjerelse for beredskap fra ca. 1 nov. — ca. 15.
apr. og en timepris (fast uavhengig tid/dag) for utfgrelse.

Utstyr: Kommunen star for det tunge utstyret — store freser og skjeer(plog), samt montering
av utstyr pa de private bilene slik at de enkelt kan pamontere skjeer/plog. De private stiller
med fres selv pa bilen — dette er en del av fastgodtgjerelsen i brgyteavtalen. Totalt har vi i
dag ca. 60 sngfresere til disposisjon.

Tjenestebeskrivelse for vinterdrift
Kommunens tjenestebeskrivelse angir felgende standard pa vinterdrift:

Broyting
Utkalling av brgytemannskaper skal skje nar sngdybden er blitt 5-10 cm for buss- og

samleveier, 3-5 cm for viktige fortau/gang-/sykkelveier og 10-15 cm for gvrige veier og
fortau (de hgyeste verdiene gjelder for tarr sng). Om kvelden/natten og pé& sen- og
helligdager gjelder hayere verdier.

Samleveier

Brayting skal starte senest en time etter at uttaksgrense er nadd og den oppgitte strek-
ningen skal vaere giennombraytet senest fem timer etter oppstart. Ved snofall pa natt
til virkedager skal veiene fortrinnsvis vaere gjennombraytet til kl. 06.00.

Prioriterte gs-veier og fortau
Bragyting skal starte senest en time etter at uttaksgrense er nadd og den oppgitte strek-
ningen skal veere gjennombroytet senest fem timer etter oppstart. Ved jevnt snofall



tilstrebes brayting lagt opp slik at de viktigste fortauene og gang-/sykkelveiene skal
veere ferdig braoytet til kl. 07.30 og 14.00 pa virkedager. Pa lgrdager og sendager bar
disse vaere gjennombrgytet til henholdsvis kl. 9.30 og 10.30.

Strging
Saltstraing utfares i hovedsak pa de veier kollektivtrafikken ferdes. Hovedformalet er a

oppna bar vegbane. Stroing med salt utfgres preventivt for & unnga at sng og is fester
seg til vegbanen (salting like far og under et sngfall) og for & unnga at underkjolt regn
fryser i veibanen.

Streing med finpukk med kornstarrelse 2 - 6 mm gjares pa boligveier, fortau og gang-
/sykkelveier. Straging i boligveier skal normalt utferes som punktstrging péa bratte
partier. Kun ved spesielt vanskelige forhold skal flate partier strgs.

Saltstraing skal vaere gjennomfgrt innen 4 - 5 timer etter utkalling. Sandstraing pa vik-
tige gang-/sykkelveier og fortau skal vaere gjennomfart i lopet av 5 timer og pa @vrige
veier og fortau i lopet av 10 timer.

Bussveier og viktige samleveier skal normalt ha bart dekke stgrstedelen av vinteren.
De viktigste gang-/sykkelveier skal normalt veere gjennombrgytet/stradd innen 07.30
pa virkedager. Unntaksvis vil snemengder og uheldige vaerforhold (f.eks. underkjolt
regn) medfgre at noen veier ikke vil ha tilfredsstillende fremkommelighet.

Det er vakthavende oppsynsmann som vurderer behovet for utkalling og benytter «brgyte-
telefonen» til dette. De som er pa vakt far melding om de skal ut & kjere sin rute, de ma
kvittere oppstart og ferdig (som kan sees pa brgytekartene vare). Oppgjer skjer iht. medgatt
tid og kontrolleres opp mot utkallingsloggen var (bade egne og de private).

| tillegg kommer bortkjgring av sng ved sterre sngfall, erstatninger osv. Fortau langs lavtra-
fikkerte boligveier og i deler av Posebyen brgytes normalt ikke, men fungerer som midlertidig
sngopplag. Fjerning av sng fra disse skjer som etterarbeid nar annen snegryddig er utfart.

| forhold til tienesteniva som er beskrevet sa strar vi nok noe mer enn det som vi har lovet —
det er en forventning etter de siste ars vintre at kommunen strgr alle veiene like bra, ikke
bare vanskelige partier og bakker. Dette er noe vi derfor stort sett gjar, ellers «glader» tele-
fonen til vakthavende.

Forbedringer i vinterdriften de seneste arene

Etter flere ar med grgnne vintre, kom det et spesielt kraftig snafall i uke 3 2006. Dette skapte
kaos pa hele veinettet i kommunen. Etter vedtak i byutviklingsstyret i mars 2006, er det
foretatt flere endringer i vinterdrift av kommunens veier:

Utstyr
e bevilgningen til innkjgp av maskiner og utstyr ble styrket, det er kjgpt inn starre hjul-
lastere og undermonterte skjeer til store lastebiler for hgvling/brgyting av bussveiene,
en ekstra saltbil og slapseploger til saltbilene.
o fresekapasiteten er gkt betydelig ved at det er stilt krav om sngfres ogsa pa innleide
maskiner. Vakthavende oppsynsmann gir beskjed om bruk av fres etter kraftige

sngfall.
Rutiner/organisering
o det ble etablert egne roder for etterrydding av bussholdeplasser (rutinene er forbed-
ret)

e antall brgyteroder er gkt fra 74 til 85
e avlastningsvakt for handtering av publikum ved ekstremt sngfall er etablert



e brgytetelefon for utkalling av sjafarer og kvittering av start og slutt fra sjafarene er fullt
operativ

o strgberedskap er blitt inndelt i flere og mer hensiktsmessige roder. Sandstrging
utfgres na av 38 enheter mot ca. 20 for en del ar siden

e gking av saltenheter fra 2 til 4 enheter og utstyring av saltenhetene med ploger

Sngtining i gdgata

e kommunen har i samarbeid med gardeiere anlagt sngtiningsanlegg i 4 kvartaler i
Markens gate mellom Tollbodgata og Henrik Wergelands gate. Vi har forelgpig hatt
en meget gunstig 10 ars avtale om energileveranse for 3 av kvartalene. Denne
avtaler utlgper i lgpet av neste ar, og ma erstattes med en standardavtale for
fiernvarme som vil gi en drastisk gkning av energikostnadene (ca. 60.000 kr. pr.
kvartal i aret inklusive andel av husleie, drift og ettersyn for varmesentraler). Det
planlegges opprusting av ytterligere 3 kvartaler i 2012-13 som vil gke kommunens
driftskostnader ytterligere

Ansvar
e kommunen har overtatt ansvar for 18,5 km fortau i Kvadraturen fra sesongen 2008-09
e det er foretatt og pagar giennomgang og nedklassifisering av stikkveier i forhold til
regelverket med tanke pa lik og konsekvent behandling av beboere (forelgpig er 33
stikkveier med en samlet lengde pa 2,3 km nedklassifisert)

Sammenligning med andre kommuner

Vi har sendt en forespgrsel til 16 andre bykommuner og bedt om kostnadstall for vinterdrift
pr. ar i perioden 2007-2011. Innkomne svar er sammenfattet i nedenstaende tabell. Alle
veilengder er omregnet til boligvei. 1 km buss-/samlevei, gang-/sykkelvei og fortau tilsvarer
henholdsvis 1,5 km, 0,8 km og 0,5 km boligvei.

Kommune Beredskap Brayting Straing Sum Veilengde | Kr/km |Merknad
Kristiansand 8620 16 136 3491 28 247 506 55 824

Skedsmo 1547 4 375 2196 8118 250 32472

Gjovik 513 5901 1388 7 802 270 28 896

Tensberg 1275 3500 799 5574 289 19 285 (2008-2011
Fredrikstad 2833 2800 2 367 8 000 537 14 892 (2009-2011
Drammen 16 000 295 54 329 |2010-2011
Bergen 9280 27 144 36 424 706 51621 |2009-2011
Oslo 123 000 2083 59 064 |2011

Kostnader er oppagitt i 1000 kr. Noen kommuner har ikke tall for hele perioden og mangler spesifisering
av kostnadene.

Dette viser at kostnadstallene vare ligger forholdsvis hgyt. Det er vanskelig & vurdere dette
pga variasjoner i vaerforhold, veier, bebyggelse og kvalitet pa vinterdriften. En forskjell fra
andre kommuner er at vi har patatt oss ansvar for fortau i bysentrum, mens i andre byer er
dette palagt gardeiere. Vi har antakelig ogsa noe mer ustabile vinterforhold med temperatur-
variasjoner omkring 0° C med veksling mellom regn, sludd og sng. Dette gjgr at veiene kan
bli sveert glatte (underkjgalt regn eller regn pa frossen veibane). Strgingen ma stadig gjentas
fordi strgsanden blir brgytet bort etter hvert snafall eller smelter ned i isen pa veibanen. Vi
har de senere arene hatt haye kostnader til innkjgp av bedre brgyteutstyr og dyrere innleie
pga strengere utstyrskrav til private brgyteenheter enn det som er vanlig, bl.a. krav om
sngfresere.

Reduksjon av kostnader
Falgende tiltak/endringer kan vurderes for a redusere vinterdriftskostnadene:
e utlysing av starre brgyte- og strgomrader (mange roder i en entreprise) slik at
entrepriser kan bli mer attraktive for store entreprengrer



e fjerne krav om sngfres pa alle private enheter i boligveier og utfgre snafresing med
egne maskiner og et begrenset antall innleide ved behov

o fastsette en lavere beredskapsgodtgjerelse for private som gir anbud pa
brgyting/straing

¢ inkludere innkjgp og vedlikehold av brgyteutstyr i anbud for private (i dag holder

kommunen brgyteutstyret)

lavere prioritering av perifere gang-/sykkelveier

hayere utlasende snadybde for brayting

redusere antall roder og akseptere stgrre tidsbruk for gjennombreyting og strging

avstenging av kommuens del av sngtiningsanlegg i Markens gate

fortsette arbeidet med omklassifisering av stikkveier

Konklusjon

Vare utlgsende standarder tilsvarer det som benyttes i andre byer. Av hensyn til
fremkommelighet for alle (brukere av rullestoler, rullatorer, krykker og barnevogner)
anbefales ikke reduksjon av standard. Av samme grunn anbefaler vi heller ikke avstenging
av sngtiningsanlegg i gagata.

Vi anbefaler at det innhentes alternative anbud der det gis anledning til a gi pris pa starre
omrader og at entreprengr selv star for innkjgp og vedlikehold av brgyteutstyr. Eksisterende
kontrakter lgper fram til varen 2015, slik at endringer vil fgrst gjelde fra sesongen 2015/2016.



Sak 42/12: Hevagveien 314 - 71/5, 9, 31 - deling

Vedlegg

Seknad om fradeling med kart



KRISTIANSAND
KOMMUNE

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

Saksbehandler: Ann Elin Teksdal

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012

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

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

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

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

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

Forslag til vedtak:

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

Svein Ole Breland
parksjef Ann Elin Teksdal
landbrukskonsulent

Trykte vedlegg: Sgknad om fradeling, med kart



Bakgrunn for saken

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

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

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

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

by i :
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Utsnitt fra gjeldene kommuneplan

1:4000

©1:9000 Utsnitt av reguleringsplan for Benestad

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

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

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



Saksbehandling
Lovgrunnlaget;
Jordloven av 12. mai 1995

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

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

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

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

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

Vurdering

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

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

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



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

Konklusjon

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