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Sak 183/12: Protokoll fra mete i byutviklingsstyret 20.09.2012

Vedlegg

Protokoll 20.09.12



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 11.09.2012

Saksnr.: 201200006-75

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Grete Skoland Kaspersen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 11.10.2012

Protokoll fra mgte i byutviklingsstyret 20.09.2012

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret godkjenner protokollen fra mgte i byutviklingsstyret 20.09.2012.

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekretaer



Sak 184/12: Prosjekt Framtidens bydel - leveranse av forprosjekt

Vedlegg
Saksprotokoll
Vedlegg 2: Konkurransegrunnlag

Vedlegg 1: Juryrapport



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 21.09.12

Saksnr.: 201100831-73

Arkivkode E: K2

Saksbehandler: Eirik Martens Svensen

Saksgang Mgatedato
Byutviklingsstyret 11.10.2012
Formannskapet 17.10.2012

Prosjekt Framtidens bydel — leveranse av forprosjekt

Kristiansand kommune deltar i det nasjonale programmet "framtidens byer”, der et vedtatt
tiltak er & utvikle en "fremtidens bydel”. Bydelen skal vaere et pilotprosjekt innen baerekraftig
utvikling (klimavennlig bydel) og gjenspeile satsingsomradene i Framtidens byer.

Forprosjekt er snart fullfgrt. Forprosjektet skal:

- Avklare egnet omrade/areal for a realisere Framtidens bydel

- Avklare kvalitetskriterier for framtidens bydel

- Avklare samarbeidspartnere for giennomfgringen

- Avklare organisering, budsjett og tidsplan for hovedprosjektet.

Prosjektarbeidet er basert pa at "Framtidens bydel” blir et nytt stgrre utbyggingsomrade i
privat utbyggingsregi, som velges etter en utviklingsfase der flere omrader konkurrerer.
Lumber AS (omrade Lumber) og Skanska (omrade Bjgrndalen) har levert besvarelser. En
jury har vurdert besvarelsene, og anbefalt at Bjgrndalen vinner.

Kvalitetskriterier for utforming av bydelen er formulert i konkurransegrunnlaget som dannet
grunnlaget for konkurransen. Miljgkravene til Framtidens bydel er basert pa Framtidens
byers kriterier for a bli nasjonalt pilotprosjekt. De sier klimagassutslipp skal kuttes gjennom
god arealbruk, energieffektive bygg og miljgvennlige energiformer samt lave utslipp fra
transport. Videre har kommunen utformet kriterier for & oppna en sosialt baerekraftig bydel
med hovedvekt pa universell utforming, bruk av velferdsteknologi, kriminalitetsforebygging,
mangfold og godt bymiljg. Utvikling av nye Igsninger, innovasjon og forskning skal innga i
prosjektet. Samlet gjenspeiler dette kommuneplanens tre satsningsomrader; klimabyen,
byen det er godt a leve i, og byen som drivkraft.

Det er inngatt samarbeid med blant annet Skanska, Agder Energi, Agder Wood (prosjekt
som eies av fylkeskommunene og fylkesmennene i begge Agder-fylker), UIA, NTNU, Sintef
og Miljgverndepartementet v/ Framtidens byer.



Det er utarbeidet et forslag til prosjektopplegg for farste del av hovedprosjektet. Dette
omhandler mal, organisering, budsjett og tidsplan.

Radmannen anbefaler at Formannskapet gir sin tilslutning til prosjektopplegg for
hovedprosjektet og at Bjgrndalen velges som Framtidens bydel.

Forslag til vedtak:

Formannskapet er enig i juryens valg av Bjgrndalen som Framtidens bydel og gir
sin tilslutning til prosjektopplegg for hovedprosjektet.

Tor Sommerseth Ragnar Evensen
Radmann Teknisk direktar
Trykte vedlegg:

- Vedlegg 1: Juryrapport
- Vedlegg 2: Konkurransegrunnlag

Utrykte vedlegg:
- Bjgrndalens besvarelse
- Lumbers besvarelse
- Utkast til prosjektdirektiv
- Utkast til sluttrapport for forprosjektet



Bakgrunn for saken:

Kristiansand deltar i det nasjonale programmet "Framtidens byer” der:

- Hovedmalet er a redusere de samlede klimagassutslippene og a utvikle strategier for a
mgte framtidige klimaendringer.

- Delmalet er & forbedre det fysiske bymiljget med tanke pa gkologiske kretslgp, sikkerhet,
helse, opplevelse og naeringsutvikling.

Programmet er en samarbeid mellom staten og landets 13 starste byer.

Som ett av flere tiltak i Framtidens byer har Kristiansand bystyre vedtatt a utvikle en
"Framtidens bydel”. Bydelen skal veere et pilotprosjekt innen baerekraftig utvikling
(klimavennlig bydel) og gjenspeile satsingsomradene i Framtidens byer:

- Areal og transport

- Forbruk og avfall

- Energiibygg

- Klimatilpasning

Kristiansand kommune har mottatt 500.000 kr i stagtte fra Husbanken for & gjennomfare et
forprosjekt innen sommeren 2012. Forprosjektet skal:

- Avklare egnet omrade/areal for a realisere Framtidens bydel

- Avklare kvalitetskriterier for framtidens bydel

- Avklare samarbeidspartnere for gjennomfgringen

- Avklare organisering, budsjett og tidsplan av hovedprosjektet.

Tidligere politisk behandling:

Formannskapet behandlet 30.11.11 sak med forutsetninger for forprosjektet. Den gikk via

kommunalutvalget og byutviklingsstyret. Tema i saken var:

- Prosjektdirektiv for forprosjektet (mal, organisering, budsjett, fremdrift).

- Valg av type bydel (eksisterende bydel — offentlig prosjekt eller nytt utbyggingsomrade i
samarbeid med privat utbygger)

- Modell for utvelgelse av bydel — konkurranse ble bestemt.

- Hovilke utbyggingsomrader som skulle inviteres til konkurransen.

De fattet fglgende vedtak: «Formannskapet gir sin tilslutning til forslag til omrader som

inviteres til en utviklingsfase og prosjektopplegg slik det er beskrevet i saksfremstillingen. »

Status i prosjektet:

Folgende er giennomfort i Igpet av forprosjektet:

- Prosjektleder ble ansatt, prosjektgruppe etablert og prosjektdirektiv for forprosjektet med
mal, innhold, budsjett, fremdriftsplan og organisering ble vedtatt (i forrige
formannskapssak).

- Felles studietur med naeringsliv, politikere og utbyggingsbransje til Trondheim er avholdt.

- Apen invitasjon ble sendt ut til utbyggere, byggebransjen og fagmilja. Flere innspill ble
mottatt.

- Det er drgftet og vedtatt hvilke type bydel som bar velges for Framtidens bydel. Valget
stod mellom en eksisterende bydel i kommunal regi eller et nytt utbyggingsomrade i
privat regi. Sistnevnte ble valgt (i forrige formannskapssak).

- Det er arrangert en todagers konferanse i Kristiansand om Framtidens bydel med 130
deltakere fra bade offentlig og privat sektor.

- Det er utarbeidet et konkurransegrunnlag som fastlegger hovedrammene/kvalitetskriterier
for innhold i Framtidens bydel.

- Pé& bakgrunn av konkurransegrunnlaget er det gjennomfart en konkurranse mellom tre
inviterte utbyggingsomrader. Lumber og Bjgrndalen har levert besvarelser. En jury har
vurdert besvarelsene og anbefalt Bjgrndalen/Skanska som vinner. Flere dialogmgter med
vinner har veert utfort. Det tas sikte pa a innga en intensjonsavtale med Skanska om
utvikling av Framtidens bydel.



- Samarbeid er drgftet med forskningsmiljgene; Universitet i Agder, Sintef, Norges teknisk-
naturvitenskaplig universitet og Teknova AS om utvikling og forskning pa Framtidens
bydel.

- Det er utarbeidet et forslag til prosjektdirektiv for hovedprosjektet med mal, innhold,
budsjett, fremdriftsplan og organisering.

- Det er utarbeidet sgknader om statte for & finansiere det videre hovedprosjektet.

- Utkast til sluttrapport for forprosjektet er utarbeidet.

- Gjennom hele prosjektperioden har det veert tett samarbeid med Framtidens byer-
programmet.

Problemstillinger:

Valg av Framtidens bydel (lokalisering og hovedsamarbeidspartner):

Bjerndalen (Skanska) og Lumber (Lumber AS) er de to utbyggingsomradene/utbyggerne
som har akseptert deltakelse i konkurransen om & bli framtidens bydel (forutsetningene
ligger i konkurransegrunnlaget, vedlegg 2.) Bjgrndalen og Lumber har gjennom sine
besvarelser konkretisert hvordan de vil utvikle sine bydeler innenfor rammene av
konkurransegrunnlaget.

Bjerndalens besvarelse tar utgangspunkt i vedtatt reguleringsplan og har forslag til
videreutvikling av lgsningene i denne.

Lumber har satt krav om at de forplikter seg pa a realisere malsettingene som ligger i
prosjektet forutsatt at kommunen aksepterer at det apnes opp for blandet bruk (boliger,
kontor/naering, mulig forretning) pa halve arealet. Et areal som i dag er avsatt til neering
(produksjon/industrirettet) i kommuneplanen. Her har administrasjonen i tidligere saker hvor
spersmal om bolig har veert behandlet, holdt pa naeringsformalet for & verne om sjgneere
naeringsarealer.

Juryen har vurdert de to besvarelsene (se vedlegg 1). Juryen har bestatt av:
- Michael Fuller-Gee, sjefsarkitekt i Arendal kommune, leder av komiteen
- Grete Kvelland Skaara, leder byutviklingsstyret

- Ragnar Evensen, teknisk direktgr i Kristiansand kommune

- Eivind Buckner, ansv. eiendomsutvikling J.B. Ugland eiendom

- Karin Hgyland, forskningsleder SINTEF, Trondheim.

- Rolf Hagen, ansv. miljg Context as

Deres konklusjon er at Bjgrndalen vinner forutsatt at de kan heve kvaliteten pa sitt prosjekt ut
i fra merknadspunkter juryen har. Dersom Bjgrndalen ikke gnsker/klarer dette,
foresparres/utfordres Lumber, som tilsvarende ma heve kvaliteten pa andre punkter.

Det har veert fgrt dialog med Skanska (Bjgrndalen) om juryens resultat og Skanska har
skriftlig akseptert de forslagene til kvalitetsheving som juryen har satt. R&dmannen anbefaler
at juryens konklusjon fglges, og at Skanska velges som hovedsamarbeidspartner med
Bjerndalen som Framtidens bydel i Kristiansand.

Antall framtidens bydeler?:

Det har veert reist spgrsmal om Kristiansand kan ha to Framtidens bydeler. Det vil si at bade
Bjerndalen og Lumber velges. Av ressurshensyn er det for krevende for kommunen & eie et
prosjekt med to framtidens bydeler. Det finnes ikke finansiering for a drive et prosjekt med to
bydeler. Videre gnsker Miljgverndepartementet heller kvalitet i ett pilotprosjekt enn flere nye
pilotprosjekter. Det anbefales at kommunen velger & ga videre med en bydel, Bjgrndalen, og
ikke begge to.

Innhold i bydelen (kvalitetskriterier for videre utvikling):
Et konkurransegrunnlag for konkurransen ble utarbeidet pa grunnlag av kommuneplanens
tre satsningsomrader og Framtidens byers kriterier for pilotprosjekter.




Kvalitetskriterier for utforming av bydelen er formulert i konkurransegrunnlaget. Miljgkravene
i konkurransegrunnlagt er basert pa Framtidens byers kriterier for a bli nasjonalt pilotprosjekt.
De sier klimagassutslipp skal kuttes gjennom god arealbruk, energieffektive bygg og
miljgvennlige energiformer samt lave utslipp fra transport. Videre har er det utformet kriterier
for a oppna en sosialt baerekraftig bydel med hovedvekt pa universell utforming, bruk av
velferdsteknologi, kriminalitetsforebygging, mangfold og godt bymilja. Prosjektet er blant
annet tenkt som pilotomrade for utprgving av velferdsteknologi. Dette er et samarbeid med
kommunens velferdsteknologisatsning. Utvikling av nye Igsninger, innovasjon og forskning
skal innga i prosjektet. Samlet gjenspeiler dette kommuneplanens tre satsningsomrader;
klimabyen, byen det er godt & leve i, og byen som drivkraft.

Radmannen anbefaler at konkurransegrunnlaget, Bjgrndalens besvarelse, juryrapporten og
Bjerndalens tilsvar pa juryens merknader legges til grunn for arbeidet med videre utforming
og lgsninger i Framtidens bydel.

Samarbeidspartnere:

Prosjektet skal vaere en mgtearena mellom offentlige og private, forskningsmiljger,
byggebransjen, arkitekt- og konsulentbransjen og relevante fagmiljger. Det er inngatt
samarbeid med blant annet Skanska, Agder Energi, Agder Wood (prosjekt som eies av
fylkeskommunene og fylkesmennene i begge Agder-fylker), UIA, NTNU, Sintef og
Miljgverndepartementet v/ Framtidens byer. Vi er blant annet invitert inn i et
forskningssamarbeid i regi av NTNU som skal forske pa tre ulike framtidens bydeler
(Trondheim, Baerum og Kristiansand).

Prosjektopplegg for hovedprosjektet:
Hovedprosjektet er tenkt delt i tre faser: 1. Planfase. 2. Byggefase og 3. Bruksfase..

Kommunens rolle i prosjektet er som tilrettelegger og premissgiver, samt veere koordinator
mot ulike aktgrer (sentrale myndigheter — Framtidens byer, forskningsinstitusjoner etc.).
Selve planleggingen og byggingen av bydelen skal skje i privat regi av utbyggerne.

Litt neermere om tidsplan og innhold for hovedprosjektet:

Hovedprosjektets | Tidsplan: Innhold:
faser:
1. Planfase 2012 - 2013/147?7? | - Endring av vedtatt reguleringsplan.

- Utvikling og konkretisering av Igsninger.

- Inngaelse av avtale med utbygger og
Framtidens byer

- Swoke godkjenning som nasjonalt pilotprosjekt

- Kunnskap fra planleggingsfasen er delt med
byggebransje, samarbeidspartnere og
offentlige myndigheter

- Forskningsinstitusjoner forsker pa Framtidens
bydel.

2. Byggefase 20147 - ?7? - Kunnskap fra byggefasen er delt med
byggebransje, samarbeidspartnere og
offentlige myndigheter.

- Forskningsinstitusjoner forsker pa Framtidens
bydel.

3. Bruksfase 20157 - ?? - Stimuleringstiltak og holdningskampanjer med
nye beboere.

- Kunnskap fra byggefasen er delt med
byggebransje, samarbeidspartnere og
offentlige myndigheter.




- Forskningsinstitusjoner forsker pa Framtidens
bydel.
- Prosjektevaluering.
Organisering av hovedprosjektet anbefales viderefgrt noenlunde likt med forprosjektets
organisering der radmannens ledergruppe er styringsgruppe for prosjektet. Formannskapet
et politisk styringsgruppe. Prosjektgruppen bestar av representanter fra flere av sektorene.

Falgende hovedmal er formulert:

Bjerndalen pa Lund er realisert som en klimavennlig bydel, der samlede utslipp av
klimagasser er maksimalt 50 % av praksis i 2012. Prosjektet er et «utstillingsvindu» for
leering og til etterfglgelse. Innbyggernes adferd har en miljgvennlig profil og de trives i
bomiljget. Resultatet er nadd gjennom utvikling og bruk av virkemidler basert pa kunnskap
og nye lgsninger som fremmer en miljgvennlig og sosialt beerekraftig byutvikling.

Dette innebeerer at folgende delmal er nadd:

- Bjgrndalen har lave klimagassutslipp fra transport, - klimaeffektive bygninger og
tilneermet CO; n@ytral energiforsyning.

- Bydelen er godt tilpasset fremtidens lokalklima.

- Universell utforming sikrer likeverdig deltakelse.

- Velferdsteknologi gjar at flere eldre bor trygt og lenge i egen bolig.

- Kriminaliteten er lav

- Et mangfold av ulike menneskegrupper (ulik alder, kjgnn, familiestarrelse, inntektsniva og
etnisk bakgrunn) bor i Bjgrndalen.

- Prosjektet har fart til samarbeid og kunnskapsutveksling mellom ulike akterer.

- Gjennom forskning og innovasjon er det blitt utviklet nye produkter og I@sninger.

- Prosjektet har endret maten vi bygger pa. Det har fart til endringer i kommuneplanen, gkt
kompetanse internt i kommunen og i byggebransjen. Byggebransjen satser pa
miljgvennlig utforming og innhold i sine prosjekter.

- Prosjektet har stimulert til holdningsendringer blant innbyggerne i bydelen slik at deres
levemate gir lave klimagassutslipp.

Radmannen anbefaler at det gis tilslutning til skissert prosjektopplegg for hovedprosjektet.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Forste ar av hovedprosjektet er nesten fullfinansiert. Det er sgkt og innvilget statte fra
Miljgverndepartement (300.000) og Husbanken (610.000) for hovedprosjektets farste ar. Det
er ogsa sekt statte fra Regionalt utviklingsprogram Agder 2013 (RUP), men svar foreligger
ikke. Kommunen har i sin prioritering av RUP-sgknadene bestemt at Framtidens bydel er ett
av prosjektene som prioriteres. Dersom sistnevnte ikke blir innvilget méa det gjeres en liten
avsetning i handlingsprogrammet. Ressursbehovet er spilt inn til rullering av HP.

De fleste stgtteordninger har sgknadsfrister hvert ar, der det gis stotte for ett ar av gangen.
Det ma derfor hvert ar sgkes pa ulike ordninger for a finansiere prosjektdrift for pafalgende
ar. Dersom stette ikke skulle innvilges i fremtiden, ma kommunen finansiere deler eller hele
sin del av prosjektet, eller redusere ambisjonsnivaet. Dersom man tenker seg samme
ambisjonsniva for pafelgende ar som for hovedprosjektets fgrste ar, dreier dette seg om ca
1.000.000 éarlig. Eksakt plan for senere faser av hovedprosjektet er ikke lagt.
Ambisjonsnivaet kan saledes justeres for a tilpasse finansieringssituasjonen.

Sluttrapport for forprosjektet:

Utkast til sluttrapport for forprosjektet er under utarbeidelse. Rapporten skal beskrive hva
som er gjort i forprosjektet. Det vil bli gjort eventuelle justeringer i denne som fglge av utfallet
av denne saken. Endelig sluttrapport og regnskap ma sende Husbanken innen 1 nov for & fa
utbetalt statte.




Samlet anbefaling:
Radmannen anbefaler at Formannskapet gir sin tilslutning til prosjektopplegg for
hovedprosjektet og at Bjgrndalen velges som Framtidens bydel.

Eirik Martens Svensen, 21.09.12



Sak 185/12: Vurdering av utvidelse i Kongshavn og Kirkevika



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 20.09.2012
Saksnr.: 200900016-44
Arkivkode E: 611

Saksbehandler: Jon Petter Langfeldt

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 11.10.2012

Vurdering av utvidelse i Kongshavn og Kirkevika
Sammendrag:
Byutviklingstyret vedtok pa mate 24.05.2012 at administrasjonen skulle se pa mulighet for

utvidelse av fritidsbatplasser bade i Kirkevika og Kongshavn. Ingenigrvesenet og Parkvesenet
har i fellesskap vurdert saken, og fremmer fglgende :

Forslag til vedtak:
1. Byutviklingstyret vedtar ingen utvidelse i Kongshavn eller Kirkevika.

2. Ordinzere fremtidige fritidsbatplasser vurderes av KE (smabathavnkontoret), og
etter samme prinsipper som andre eksisterende smabathavner.

Terje Lilletvedt Per Kjelsaas
Byingeniar Avdelingsleder

Trykte vedlegg:Ingen
Utrykte vedlegg:Ingen



Bakgrunn for saken :

Bakgrunn for utvidelse i Kongshavn og evt. Kirkevika er begrenset kapasitet i Kongshavn i
dag, og da spesielt for korttidsparkering av fritidsbater. Innerste del av havna er i stor grad
forbeholdt fastboende pa Randgya. Ytterste del av molo og yttersiden brukes henholdsvis av
ferje og av beboere pa Frigstad. Ved bygging av ny bathavn i Kirkevika vil det bli frigjort 6
plasser pa yttersiden av molo i Kongshavn. Disponibel plass pa yttersiden av molo er sveert
begrenset. En utvidelse med flytebrygge vil komme i konflikt med naboeiendom til
Grundekjan, og vil begrense parkeringsmuligheter for ferjebat. Et anlegg i Kirkevika og
Kongshavn vil matte bekostes av kommunen og krever ekstra bevilgninger. Utbygging i
Kirkevika er mulig, men vil forringe omrade som friomrade, og det vil bli trangt i selve sundet.
Dersom det skal gjegres en utvidelse i Kongshavn méa det investeres i betongbrygge og
batparkering kun pa en side av denne.

6 batplasser (a 2,5 meter) og 3 parkeringsplasser i Kongshavn er i dag forbeholdt tidligere eiere
av denne havnen. Batplassene ligger pa yttersiden av ytre molo. Administrasjonen har vurdert
muligheter for & flytte disse plassene til Kirkevika, med batplassbredde 3,5 meter for a frigjare
disse 6 plassene, alternativt i tillegg ogsa utvide med flere plasser i Kongshavn. For frigivelse av
de 6 plassene i Kongshavn gnsker grunneiere 6 nye plasser i Kirkevika med en bredde pa 3,5
meter og utvidelse av parkeringsplasser fra 3 til 6 plasser i Kongshavn.

Utvidelse i Kirkevika: (alt. 1)
Nye batplasser i Kirkevika (alt. 1) vil frigi 6 batplasser i Kongshavn. Det forutsettes utarbeidelse
av ny reguleringsplan.

Kostnader alternativ 1: 6 plasser i Kirkevika, ingen utvidelse i Kongshavn.
Kirkevika:

Brygge: kr. 150.000
Montasje: kr. 10.000
Trapp: kr. 15.000
Forvaltning: kr. 40.000
Mudring: kr. 100.000
Utarbeidelse av reguleringsplan: kr. 50.000
Gebyr reguleringsplan: kr. 100.000
Total: kr. 465.000

Skal brygge legges 15 meter fra naermeste eiendom méa det mudres (medtatt over)

Utvidelse i Kirkevika og Kongshavn: (alt. 2)

En stgrre utvidelse i Kongshavn er vanskelig pga. konflikt (for liten plass) med naboeiendommer,
mangvrering av fritidsbater, ferje og at det er vaerhardt. Mulig alternativ er & legge betongbrygge
ut fra ytre molo med batparkering (m/utligger) pa en side og parkering for ferje pa motsatt side.
Dette vil gi ca. 8 stk nye batplasser.

Kostnader alternativ 2: Utvidelse i Kirkevika og i Kongshavn. Her vil det ogsa kreves en
reguleringsplan.

Utvidelse i Kirkevika: kr. 465.000

Betongbrygge i Kongshavn: kr. 250.000 (Inkl. brygge, fender, forankring, montasje,
transport)

Utliggere kr. 100.000

Forvaltning kr. 40.000

Diverse, kr. 60.000

Merkost reguleringsplan: kr. 100.000

Total: kr. 1.015.000



Nar det gjelder vurderinger av utvidelse og forslag til vedtak er fglgende vektlagt :

1)

2)

3)

Utvidelse i Kirkevika pavirker omradet som i dag er del av opparbeidet friomrade. Dette
friomrade er begrenset i stgrrelse og bruken vil forringes/ begrenses. Parkvesenet kan
derfor ikke anbefale denne Igsningen.
Vestsiden hvor en ny brygge er tiltenkt er riktignok bratt men omradet rundt anlegget vil
privatiseres.
Et nytt bryggeanlegg i Kirkevika frigir kun 6 plasser i Kongshavn. Ytterligere utvidelse i
Kongshavn (alt 2) anser vi som vanskelig av 3 grunner.

- Anlegget kommer i konflikt med brygge /eiendom til Grundekjan og dermed

ogsa mulighet for & parkere ferje vinterstid.
- Det er veerhardt, og ikke saerlig gunstig plassering av batplasser generelt.
- Parkering av ferje blir vanskelig. Fremtidig tilrettelegging av ferjeparkering her
blir vanskelig med en utvidelse av smabathavn.

En utvidelse i Kirkevika og/ eller Kongshavn er primeert tenkt & tilgodese korttidsparkering
for fritidsbater/ hytter. Fastboende har fatt 4-5 plasser ekstra og har i praksis overtatt det
meste av indre havn. 6 plasser for korttidsparkering er uansett ikke mye med tanke pa
antall hytter og behov.
Temmersta brygge har korttidsparkering for bater og har butikk. Det er i dag et
supplement til Kongshavn.
Etablering av andre nye batplasser i omradet ber tillegges KE (smabathavnkontoret) og
innga i en ordinaer utleieordning.
En utvidelse i Kongshavn antas & matte bekostes av kommunen, da tidligere vedtak i
BUS medfarte ingen parkerings- eller batplassavgifter i Kongshavn. Bygging og
vedlikehold av utvidet antall batplasser for korttidsparkering/ flytting til Kirkevika ma
bevilges med midler over kommunens budsjetter.

Videre prosess medfgrer omregulering og relativt store kostnader for & frigjere 6 ekstra plasser i
Kongshavn til privat bruk. Det er i tillegg uheldig & omdisponere et offentlig tilgjengelig friomrade
til privat smabathavn. Totalt sett er det vanskelig a foresla en lgsning med utvidelse av
Kongshavn. Omradet og selve havna er begrenset og ikke egnet til utvidelse.

Behov for en kommunal brygge plass pa Vestre Randgya ber vurderes i fm. videre utbygging pa
Randgya. | dag skjer parkering med rutebat pa privat brygge.



Bilde fra Kirkevika:
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Batplass Frigstad
arkering av rutebat




Innspill fra beboere pa Frigstad representert ved Arnstein Frigstad:
NB! Dette er et innspill fra grunneiere, men ingen bindende avtale.

Flytting av batplasser — Kongshavn til Kirkevika

Som et utgangspunkt kunne vi se for oss at batplassene har en bredde pa 3,5 meter, der vi
bruker utriggere. Anlegget startet om lag 15 meter syd for 79/15 sin strandtomt og gar videre
sydover. Dette for a skape litt avstand til naboen samt a nytte bukta der den er breiest.

Det ma lages ei brygge / (skjart) pa om lag 1,5 meter der utriggerne forankres i brygga.
Utriggerne kan legges pa tvers av bukta (90 grader).

Adkomsten til brygga ma veere via den eksisterende gangveien fra gst, hvor det lages ei lita trapp
ned til brygga.

Bruken av plassene ma vaere opp til den enkelte grunneier, slik det er i dag. For a drifte anlegget
kunne vi se for oss a lage noen ekstra meter brygge som kunne anvendes til utleie. Slik det er i
dag har vi direkte tilgang via vei, noe vi ikke vil fa i Kjerkeviga. At antall bryggemeter blir lengre
kan kompensere for dette.

Nar det gjelder kostnader ser vi far oss at kommunen ma koste selve brygga / skjertet, mens
grunneierne koster utriggerne.

Meterprisen for brygga / skjertet vil ifalge lokale handverkere kunne ligge pa rundt 4 500 kr*.
(syrefast stal, med avstivere som forankres i fiellet, med dekke-bord 28 mm x 125mm) Befaring er
ngdvendig for eksakt pris.

Kostnaden per plass, med en gangbar utrigger og en fortayningsbom per plass samt
festemateriell vil kunne ligge pa 12 500 kr. Lengden pa utriggeren er da 7 meter.
Monteringskostnader vil komme i tillegg.

Bukta er her sa brei (ca.: 60 meter) at brygge pluss utriggere ikke vil komme i konflikt med bruken
for Vranes eiendom pa motsatt side i bukta, og brukere som er nordenfor brygga.

Felleseiet pa Frikstad har tidligere avgitt fri grunn til kommunens parkeringsanlegg i Kongshavn
(1988.) Dette ble kompensert med 3 parkeringsplasser til grunneierne. Vi ser det som rimelig at
vi kan bli tildelt en plass per grunneier og ikke %2 slik det er i dag.

Grunneierne pa Frikstad eier for gvrig mesteparten av eiendommen langs Kongshavnveien fra
Hoksvannet til brygga, og deler av eiendommen langs Kystveien — hvor hgvelig parkering
eventuelt kan ordnes.

(* Skjeergardsbygg pa Flekkergya antyder at ei brygge av denne type, vil ha en anslatt kostnad
fra 3000 kr per meter og opp til 6000 kr per meter, avhengig av hvor robust forankringen i fjellet
er.)



Tidligere avtale inngatt med grunneiere:

o
el

AVTALE OM NATUR OCG FRILUFTSOVIRADE [ SIBOVICEN.,

nullen: Krislunsand kammune og aisve av gor 79 ons L7 8,913 lonedis sl aviale:

1 Grunnejerng willer ph apne oo setere sieras vegne deler oy elerdnmmen 1] pncko 2 fidighet fig,
nununen o alinesheer svan feloftsomride.

SR FEE ITEAR Ty bv rgem"aradﬂ 20 L3R e v F e kATt tr op komimenen el sqvge for o
anrizdoty 1w lt_r‘-,,usn[:u:, wives 1 marken med f1ste mecher,

Bivren behaldes sivndomarotten cg forvaller sin brak citer demie avtales Lestemmelzer,
Avvtalen sicul doplyses pi elendonumen

I Romuuunen bar velh 4 & tilretezlagge Gor alrenbetens friluftsiiv. Del legzes vekt pd enkle
mseetninger o god terrengtil pagsing Med innratwinges menes:

v Etablering e 2l e maksimnim bredde 2 pretor Restaurering ov ek atenade 1app,

+  Skilting og merking #v a1l o weluromride.

v Toalett op renovasjun,

v Trunpor,lckeapparater, badebeygee, sndstrand oL

3. Keoumunen sleal sorge for renhold og tilsvn med unididet og lan foreia rydding og
naturskijetsel et akal law rimelig hensyn ol sivrenys gyrige eiendum.

4. Med unntak av omrlidet som pd kactskissen er wvest tE bypesomedda [5k:ravert wnrbrle), er
luring av biter eller annet utstyr fice dllan Diet samime giolder

furtayningsbolter Almenheten skl fritt unng fordes langs brypgeas for & kosme g 1l
friomrideal.

% Komrmnen hor 1Kk rott il & bruke omridet til annet eun natur og fiysomoide.
4. Priu fur retitghetene ener denne srale sette 1l et engangsbelop pi kr. 10.000,-,
{’E 22 7. Denne avialen er en forutsetnng for dispensasjon til cegulesingplnkray.,

Kristignsand den. <2508 0o

; i ﬁfﬁ;ﬁ ﬂrr’”

Fei 1 Grovneiorperson’ ,j Y T Km:s.mmtl kmutﬁure ) '

e -I,L{'}ﬁjr.nt_'ier [ pEES0OL: | 5 ,{I{JA« »fr%{fjﬁr 7 i ?Fﬂ-!{';' Wi g I
F4¥Grunmeier | peraatiin ['}t_,rff i L ed GrUihh Ry A

¥4, §t3runneler ‘persomurh (#W“‘ J *‘ﬁféﬁ{xfm o~ .'-'Qg"_-';?r 39D
] . .-*-'-n-.'_p* 4:_1'-'_._ e LR “L P
4 runnigler {persenor) ;é, -:{" j? gy " FLEW A
A LR I S )
‘Fﬁ’,ﬁ'}mnﬂeim'@mmnm} _‘;f_";ﬂ-'{r‘-"#l?'( E{.{Aﬁ:‘# Tl 'f"j'f,r = ._.‘,"‘ r?fkt‘."-'i
, = -

T

Jon P. Langfeldt, 28.08.2012



Sak 186/12: Lumberveien 48 m.fl. Detaljregulering. Sluttbehandling.
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Lumberveien 48 m.fl. Detaljregulering. Sluttbehandling.

Sammendrag
Faveo prosjektledelse AS, i samarbeid med sivilarkitekt Arild Lauvland, Arkade og

sivilingenigr Arild Reinertsen fremmer forslag til detaljregulering for Lumberveien 48 m.fl. pa
vegne av grunneierne i omradet. Formalet er & legge til rette for boligutbygging. Regulanten
har en malsetting om at omradet skal kjennetegnes som et miljgvennlig prosjekt og har sgkt
om & bli fremtidens bydel i Kristiansand.

Planomradet ligger mellom Lumberkrysset og Lumber neeringsomrade i Vagsbygd. Elkem
ligger nordast for planomradet. Ser for planomradet ligger Skyllingsheia som innbefatter et
viktig lokalt grentomrade.

Planforslaget legger til rette for en relativt tung utnyttelse av et eksisterende villaomrade
sentralt i Vagsbygd. Dette er i trdéd med fgringene i kommuneplanen om a bygge tett neer opp
til senteromrader og kollektivtilbud. Hovedutfordringer i omradet i forhold til boligkvaliteter pa
de nye boligene er at omradet ligger relativt naer en stor industribedrift og et neeringsomrade
og at det bygges i et omrade som ligger pa nordgstsiden av et hgydedrag, noe som har
betydning seerlig for lysforholdene. Naboer og velforeninger er opptatt av utbyggingens
konsekvens for det mye brukte friluftsomradet Skyllingsheia og for eksisterende boliger som
blir liggende etter utbyggingen.

Bade Fylkesmannen og fylkeskommunen reiste innsigelse til planforslaget bl.a. pa bakgrunn
av manglende ivaretakelse av barn- og unges interesser. Etter at planen ble endret og noen
feringer ble presisert har begge myndigheter trukket sine innsigelser.

Det er alltid en utfordring & omforme et eksisterende villaomrade til en tyngre utnyttelse.
Kommunen gnsker en tettere utnyttelse i sentrale omrader naer senteromrader og
metrolinjen. Det er apenbart at det vil bli en endret situasjon for de eksisterende boligene
med en slik omforming, og det vil derfor alltid bli en avveining av hva som er akseptable
konsekvenser for solforhold, utsikt, trafikk og innsyn. Teknisk direktgr mener at de
konsekvenser som er beskrevet bar veere akseptable i et sa sentralt omrade i Vagsbygd.



Teknisk direktgr mener at de endringer som er gjort gir et utbyggingsprosjekt med bedre
kvaliteter for de nye boligene og tar tilstrekkelig hensyn og ivaretar Skyllingsheia som et
bynaert skogsomrade.

Ved en feil er ikke eksisterende Lumbervei regulert etter kommunal veinormal. Det er heller
ikke regulert detaljert nok for de eksisterende boligene pa Solodden. Dette foreslas derfor
gjort i forslag til vedtak.

Forslag til vedtak:

1. Bystyret vedtar detaljregulering for Lumberveien 48 m.fl. sist datert
17.09.2012 og plankart for kjellerplan datert 05.07.2012, med bestemmelser
sist datert 19.09.2012.

2. Planen endres som fglger:

a. Del av eksisterende Lumberveien gst for BK2 reguleres etter kommunal
veinormal.

b. BF2, eksisterende bebyggelse pa Solodden, reguleres med dagens mgne og
gesims, BYA og antall boenheter.

c. Plannavn pa plankart og bestemmelser endres til "Lumberveien 48 m.fl.”

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

Ragnar Evensen
Teknisk direktar Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef

Trykte vedlegg

1. Oversiktskart 1:10 000

2 Situasjonskart 1:2 500

3 Plankart, sist datert 17.09.2012

4, Plankart parkering 05.07.2012

5. Bestemmelser, sist datert 19.09.2012

6 Planbeskrivelse, sist datert 06.07.2012

7 Regulantens oppsummering av haringsuttalelser med kommentarer
8 lllustrasjonsplan

9. lllustrasjonsplan — utomhus (ikke endret etter offentlig ettersyn)
10.  Snitt A1

11 Snitt A2

12. Perspektiv 1

13. Perspektiv 2

14. Perspektiv 3

15. Perspektiv 4

16. Perspektiv 5

17. Perspektiv 6

18. Solstudie 21. mars kl. 14 og 15 (ikke oppdatert etter offentlig ettersyn).
19. Naboforhold — ny bebyggelse sett fra 62 b

20. Naboforhold — ny bebyggelse sett fra 62 a

21. Naboforhold — ny bebyggelse sett fra G/Bnr: 14/32

22. Saksprotokoll fra tidligere politiske vedtak i saken:



23.

24.
25.

55/06 — Byutviklingsstyret — Reguleringsplan nr. 1047 Lumber. Vedtak om offentlig
ettersyn.

206/09 — Bystyret — vedtak av endring av kommunedelplan for sentrale deler av
Vagsbygd.

54/10 — Kommunalutvalget — vedtak av naeringstrategisk vurdering

14/12 - Byutviklingsstyret — vedtak om offentlig ettersyn.

Utrykte vedlegg

1.
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Neaeringsstrategisk vurdering

Endret kommunedelplan for sentrale deler av Vagsbygd — Lumberomradet.
Rapport Biologisk mangfold v/Agder naturmuseum

Sjekkliste ROS-analyse

Steyrapport v/Sinus, datert 25.05.2011

Stayberegning v/Sinus, datert 17.06.2004

Mgtereferater fra mgte med naboer og velforening (5 stk)

Inspirasjon materialbruk

Naboforhold — eksisterende situasjon sett fra 62 a, b og G/Bnr: 14/32
Rapport — arkeologiske undersgkelser

lllustrasjon parkeringsanlegg



BAKGRUNN FOR SAKEN

Faveo prosjektledelse AS, i samarbeid med sivilarkitekt Arild Lauvland, Arkade og
sivilingenigr Arild Reinertsen, fremmer forslag til detaljregulering for Lumberveien 48 m.fl. pa
vegne av grunneierne i omradet. Formalet er a legge til rette for boligutbygging. Regulanten
har en malsetting om at omradet skal kjennetegnes som et miljgvennlig prosjekt og har sgkt
om a bli fremtidens bydel i Kristiansand.

Dagens situasjon
Planomradet ligger mellom Lumberkrysset og Lumber naeringsomrade i Vagsbygd. Elkem
ligger nordast for planomradet. Segr for planomradet ligger Skyllingsheia som innbefatter et
viktig lokalt grentomrade. Vis-a-vis Lumberveien finner vi Amalienborg, tidligere bolig til

Kirsten Flagstad og verneverdig.
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Topografien i det nye boligomradet heller mot nordgst. Adkomstene inn i det nye omradet blir

fra Lumberveien. Lumberveien har i dag separat gang- og sykkelvei fra Lumberkrysset og
ned i omradet.

Jaktodden
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Planens innhold
Planforslaget er grundig beskrevet i vedlagte planbeskrivelse. Her nevnes hovedgrepene.



Det legges til rette for en relativt hgy utnyttelse i omradet og boligbebyggelsen planlegges
som blokkbebyggelse med varierende hayder fra 2 til 5 etasjer. Det apnes for maksimalt 149
nye boenheter. Alle nye bygg blir med flate tak. Ved full utbygging vil 6 hus bli revet.
Utbygger har hand om husene som skal rives. | sydgstre del av omradet reguleres 4
eksisterende boliger inn med dagens situasjon.

All parkering legges under bakken i parkeringskjeller bortsett fra noen handicap-plasser pa
bakkeplan. Det er krav om minimum 50 kvm uteoppholdsareal pr. boenhet. Minst halvparten
av dette skal veere pa terreng.

En eksisterende kvartalslekeplass syd for omradet reguleres inn og rustes opp i forbindelse
med utbyggingen. Det legges i tillegg il rette for en sandlekeplass inne i boligomradet, samt
at den delen av Skyllingsheia som er del av planomradet, reguleres som friomrade og
tilrettelegges med turstier.

Omradet er utsatt for stgy fra Elkem. Det er utarbeidet en egen stayvurdering og temaet
behandles senere i saksfremlegget. Omradet som skal bygges ut heller mot nordgst, noe
som skaper utfordringer for sol og skyggeforhold.

Det vil veere aktuelt med nye veinavn i omradet. Dette er ikke fastsatt og vil bli tatt opp som
egen sak i navnekomiteen.

PLANPROSESSEN

Gjeldende planer

- Kommuneplanen viser omradet som kombinert formal naering/bolig, grent og
sentrumsformal. Planforslaget legger na byggeomradet ut som rent boligomrade uten
neering. Skyllingsheia reguleres somﬂomréde i trdd med kommuneplanen.
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- Endringen av kommunedelplanen for sentrale deler av Vagsbygd — Lumberomradet er na
innarbeidet i kommuneplanen. | bestemmelsene ble det sagt at omradet ikke kan bygges
ut far gkt vei- og krysskapasitet blir etablert i henhold til vedtatt reguleringsplan for riksvei
456 Vagsbygdveien til og med Lumberkrysset. Det er ogsa en begrensing om at det
maksimalt kan bygges ut 14.000 kvm i B/K-3 (d.v.s. det aktuelle planomradet). Nedenfor
vises et utsnitt av endret kommunedelplan for sentrale deler av Vagsbygd —
Lumberomradet.



- Reguleringsplan: Kvartalslekeplassen i syd er tidligere regulert i reguleringsplan for
G/Bnr: 13/13, Jaktodden, vedtatt 15.02.1978. Planomradet for @vrig er uregulert. Et
arbeid for regulering av resten av Lumberomradet er under arbeid. Planavgrensingen er
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Tidligere saksgang

Et forslag til reguleringsplan for omradet var oppe til behandling i 2006 og ble lagt ut pa
offentlig ettersyn. | vedtaket ble det vist til Bystyrets vedtak pkt 7 av forrige kommuneplan
(21.09.2005). Bystyret gjorde folgende vedtak:

«Bystyret gnsker en revurdering av arealdisponeringen for Lumberomradet vedtatt i
kommunedelplanen for sentrale deler av Vagsbygd. Nye formal bgr veere naerings- og
offentlige formal. Endringen vurderes fremmet som reguleringsplan. Oppgaven innarbeides i
handlingsprogrammet 2006-2009.»

| pavente av oppfalging av dette vedtaket ble arbeidet med reguleringsplanen stoppet.
Oppgaven ble lgst ved & gjgre en endring av kommunedelplanen for sentrale deler av
Vagsbygd. Denne ble vedtatt av Bystyret 08.12.2009 ved falgende vedtak:

«1. Bystyret vedtar endring av kommunedelplan for sentrale deler av Vagsbygd,
alternativ 2 slik det framgar av plankart datert 06.02.2009. Tilhgrende
bestemmelser, sist revidert 03.11.09 vedtas.

(Enst.)

2. Bystyret ber om at radmannen legger fram en naeringsstrategisk vurdering av



fordeling mellom kontor og industri pa K/I-5 fgr reguleringsplan for omradet
legges ut pa hegring. Vurderingen skal ogsa svare pa ngdvendig omfang av
industrikai p& Lumber.

Arbeidet med naeringsstrategisk plan gis hay prioritet slik at forslag til
reguleringsplan for omradet kan legges ut pa hgring sa raskt som mulig.
(Enst.)

3. Bystyret stiller seg positiv til at omrade K-2 kan utvikles med kombinert kontor-
og boligformal, og benevnes B/K-2. Den aktuelle utnyttelsen avklares i
reguleringsplan for Lumber omradet. Det er en forutsetning av

reguleringsplanen legger til rette for Elkems videre utvikling. Bystyret oppfordrer
til at Elkem og Lumber samarbeider for & finne omforente og langsiktig gode
lasninger for den samlede utnyttelsen av omradet. «

En naeringsstrategisk vurdering ble lagt frem til behandling i kommunalutvalget 09.11.2010.
Det ble vedtatt at den skal vaere farende for arbeidet med reguleringsplan for Lumber
(Saksnr: 54/10).

Melding om oppstart

Melding om oppstart av reguleringsarbeid ble varslet 24.06.2011 med frist 19.08.2011. Ved
en feiltakelse ble ikke offentlige instanser varslet. Disse ble derfor varslet 23.08.2011 med
frist for merknader 23.09.2011. Samtidig ble det varslet oppstart av omraderegulering for
resten av Lumberomradet. Det kom inn 9 merknader. Viktige tema var trafikkforhold,
bokvaliteter og forholdet bolig/naering.

Vedtak om offentlig ettersyn:

26.01.2012 vedtok byutviklingsstyret a legge planforslaget ut pa offentlig ettersyn. Vedtakets
pkt 2b) ba om at det skulle "utarbeides et alternativ der omrade BLK1 flyttes naermere
Lumberveien 4, og lekeplass legges mellom byggeomradet og grantomradet.” Et slikt
alternativ ble lagt ut pa offentlig ettersyn sammen med det opprinnelige.

Offentlig ettersyn

Planforslaget Ia ute til offentlig ettersyn i perioden 24.02.2012 — 27.04.2012 (utsatt
haringsfrist). Det kom inn 15 merknader (inkl. uttalelse fra barn- og unges representant).
Under folger sammendrag av hver enkelt uttalelse og plan- og bygningsetatens vurdering.

Fylkesmannen i Vest-Agder v/ Milijgvernavdelingen, brev datert 26.04.2012

- Detreises innsigelse til planen pa bakgrunn av:

- Manglende ivaretatt hensyn til og vurdering av rekreasjons- og friluftsinteresser.
- Manglende ivaretatt hensyn til og vurdering av barn- og unges interesser.

- Uklarheter rundt utforming og utnyttelse av parkeringsarealer og boder.

- De har fglgende faglige rad:
- De har kommentarer til at plankart og bestemmelser ikke harmonerer. Bestemmelser for
energianlegget ma vurderes. Bestemmelse om stgysikring bgr spesifiseres.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Viser til saksfremlegget for beskrivelse av endringer som har fart til at fylkesmannen har
trukket sin innsigelse. Bestemmelser for energianlegget og staysikring er innarbeidet.

Vest-Agder fylkeskommune v/ Regionalavdelingen, brev datert 27.03.2012

- Detreises innsigelse til at utnyttelsen er for hgy, og at planen i liten grad tar hensyn til
barn- og unges interesser. De gnsker ogsa at der vurderes om kontorformal er et bedre
egnet formal for blokka BB3.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Viser til saksfremlegget for beskrivelse av endringer som har fart til at fylkeskommunen
har trukket sin innsigelse. Plan- og bygningsetaten mener at man med reduksjon av
blokka og en bevisst handtering av vegetasjon pa Skyllingsheia, vil denne fungere godt




som en boligblokk. Utbygger gnsker at dette rendyrkes som boligomrade og at
nzeringsarealene legges nede pa Lumberomradet.

Statens Vegvesen, brev datert 30.03.2012
- Foreslar en presisering av rekkefalgekravet til kapasitet pa Vagsbygdveien

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Dette er innarbeidet i planforslaget.

Solodden velforening, brev datert 27.03.2012

- Merknaden gjelder hovedsakelig Lumberveien 58 og 60 og trafikksikkerhetstiltak. Men de
mener ogsa at de andre blokkene er for hgye og dominerende.

- Mener boligblokker sa tett inn pa eksisterende boliger vil forringe verdien av boligene og
gdelegge idyllen alle opplever i dag. | dag er det et rolig omrade med eneboliger og
tomannsboliger — en dremmeplass. Har i dag sma usjenerte tomter med ingen eller lite
innsyn.

- Selv om regulant har endret noen bygg mener de fremdeles at det ikke er tatt tilstrekkelig
hensyn til naveerende beboere. De gnsker bygg minst en etasje lavere og Lumberveien
58 og 60 ma bygges mindre, eller i samme stil som husene som star der i dag.

- Lumberveien 60 - Negative effekter av utbyggingen: gkt trafikk, utkjering fra garasje vil
krysse skolevei, to utkjgringer vil skape farlige situasjoner, mer stgy i omradet, mer trafikk
pa kyststi og i gata, 62 a og b vil fa 8-10 leiligheter med direkte innsyn til deres hage,
uteplass, stue og soverom i 2. etg, Ogsa 64 b og 66 a og b vil fa gkt innsyn pa en ellers
fin solplass. Den nye blokka vil komme veldig naer eksisterende boliger og stenge for lys
og utsyn. Smahusene pa «tunet» vil bli innestengt av blokker, og dette vil forringe
verdien. Szerlig 62 a og b vil bli klemt mellom to massive blokker. Den planlagte blokka
ma reduseres med minimum 1 etg. En blokk pa 2-3 etg med 8-10 leiligheter passer ikke
inn i allerede etablert villaomrade. De foreslar heller et tilsvarende hus som i dag, evt.
tomannsbolig, med stue og veranda gstvendt. Dagens gjesteparkering er langs gjerdet til
nr. 60. Hvor skal gjester na parkere? Veien er smal og de er bekymret for om det blir
trygg og god trafikkavvikling.

- Lumberveien 58 — negative effekter av utbyggingen: Tar bort sjarmen ved & bo i et
villaomrade, verdiforringelse, mye innsyn fra blokkene inn til eksisterende boliger —
uansett ny bebyggelse ma det skjerming pa plass, blokka er for massiv og virker
ruvende, Eksisterende huseiere i omradet har gjort store investeringer i boligene. De
frykter at nye beboere vil krysse over tomta til 64a fordi dette vil bli lettest — skjerming ma
ogsa her pa plass, bekymret for situasjonen vedr. gjesteparkering.

- Kloakk og overvannsnett er overbelastet og ma skiftes eller utbedres.

- Deteridag privat vei opp til boligene. Brukerne av kyststien ma bruke denne. Det er
gnskelig at kommunen overtar eieransvaret for veistubben. De er redde for & veere
ansvarlige for andre brukere.

- Perspektivtegningene er misvisende. De viser situasjonen i fugleperspektiv. Blokkene
langs veien er pa 4-5 etasjer, noe som kan bety bygninger pa 15 m i et omrade med
ellers lave smahus. Haper pa forstaelse for de tar opp. Lumber as har planer om a bygge
ut 120 boliger. Dette er mer enn nok for omradet. Lumberveien 58 og 60 ma ikke
godkjennes slik det foreslas, men helles bygges i forenelig arkitektur og sterrelse med
eksisterende boliger. De mener ogsa at blokkene opp mot Skyllingsheia er for hgye.

- Trafikksikkerhet: Under og etter utbyggingen vil trafikken gke. Det er mange gaende og
syklende i omradet i dag. Det ma lages sluse pa sykkelstien overfor deres innkjgring. Det
er allerede i dag mange nesten-ulykker. Utbyggingen vil gi gkte trafikk i omradet.
Ytterligere sikring av myke trafikanter er pakrevet. Fartsdempende tiltak i selve veien bar
pa plass.

- De haper merknaden vil bli tatt til falge og at kommunen legger til rette for
trafikksikkerhetstiltak ved planlegging av veier og sykkelstier i omradet.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Det vises til plan- og bygningsetatens vurdering.

Foreldreutvalget (FAU) ved Vagsbyad skole, brev datert 11.04.2012. (vedlegg — brev fra




Véagsbyqad skole til forrige planforslag, 13.11.2000).

- Skolen har 1.-7. trinn. Skolen opplever na at naermiljget er under sterkt utbyggingspress.
Det forventes gkt elevtall ved skolen. Skolen bruker naermiljget til uteskole. Det er
begrenset hvor langt de yngste kan ga til egnet uteomrade. Skyllingsheia og et
skogsomrade nzer Fiskatangen har veert i bruk. P.g.a. utbyggingen av Vagsbygdveien er
deler av skogen ved Fiskatangen fiernet, og na er det Skyllingsheia som gjenstar. FAU
og Vagsbygd skole gnsker & understreke betydningen av a ha et skogsomrade i
naerheten av skolen. Uteskole er et viktig tiltak for & gi elevene aktiviteter i skoledagen,
bl.a. for & forebygge overvekt. Skyllingsheia inviterer til allsidig aktivitet, og utsikten er
fantastisk og brukes av skolen bl.a. til & gve inn begreper som fjord, bukt, nes, fyr osv.
FAU og skolen har ikke generelle protester mot utbyggingen, men merknaden retter seg
mot den delen av utbyggingen som har betydning for det eneste lille gjenveerende
skogsomradet midt i Vagsbygd. BB3 vil komme sa hayt og tett pa friomradet at den vil
medvirke til en vesentlig forringelse av omradet som lekeplass og rekreasjonsomrade.

- Vedlagte brev fra Vagsbygd skole til forrige planforslag (2000) tar opp den samme
problemstillingen og sier ogsa at Skyllingsheia er helt uvurderlig og uerstattelig for
Vagsbygd skole.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- BB3 erendretiform og hgyde. Det vises til plan- og bygningsetatens vurdering.

Vagsbyqad elevrad, brev mottatt via e-post 13.04.2012

- Elevene er opptatt av a ikke miste sin turplass pa Skyllingsheia. Elevene vil at omradet
skal kunne brukes ogsa under utbygging av Lumber. Elevradet er bekymret for forsapling
og @deleggelser pa Skyllingsheia. Heia blir mer synlig. De har veert plaget med haerverk
og forsgpling pa skolen og er na bekymret for turplassen.

- Sitater fra de minste elevene: «Haper ikke vi mister blabzerheia, det er sa ggy a leke krig
der» - gutt 8, «Jeg haper ikke de gdelegger den eneste uteskoleplassen vi har igjen» -
jente 7, «Jeg liker godt & ha turdag opp der, seerlig for & se soloppgangen» - gutt 9.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Plan- og bygningsetaten har forstaelse for elevradets bekymring. Selve Skyllingsheia skal
ikke bygges ned, men det vil bli en tettere, bymessig bebyggelse naer opp til heia. Det
vises til plan- og bygningsetatens vurdering.

Tidl. leder av Jaktodden velforening, brev datert 12.04.2012.

- Det er ikke aktivitet i velforeningen og de kan derfor ikke uttale seg til utbyggingen, men
viser til tidligere uttalelser i byggesaker som gjelder Lumberomradet. De har tidligere bedt
om at kommunen sparer Skyllingsheia mot omkringliggende bebyggelse som kan
redusere Skyllingsheias verdi som friomrade og lekeplass. Det vises ogsa til tidligere
uttalelser vedr. grantomrader og stiforbindelser.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Det vises til plan- og bygningsetatens vurdering

Véagsbyqad vel, brev datert 12.04.2012.

- Takker for at de har fatt planen pa hgring. Viser til at utbygger sier de har hatt tett dialog
med naboer og velforening, men Vagsbygd vel har ikke fatt invitasjon til mater eller
dialog. Dette er beklagelig, da Vagsbygd vel har vaert engasjert i utviklingen av dette
sentrale omradet i bygda i artier. Det var de som i sin tid foreslo a legge Skyllingsheia
grant. De er primeaert positive til baerekraftig utvikling i bygda, samtidig som de ser
viktigheten av a ivareta historisk identitet og grennstruktur. Deres @nske er konstruktiv
dialog.

- Bymessig fortetting forsterker betydningen av eksisterende grannstruktur. Dette oppfattes
som fgrste trinn i en formidabel fortetting og omarbeiding av Lumberomradet. Dette
sammen med andre stgrre prosjekter i sentrale deler av Vagsbygd forsterker
Skyllingsheias betydning som grgantomrade.

- Miljgmessig prosjekt? Det vises til grannstrukturplanen der omradet helt ned til
Tyskerveien er vist som et grentomrade med 1. prioritet. Den stgrste blokka planlegges




her, og kan ikke veere forenelig med at omradet skal kjennetegnes som et miljgvennlig
prosjekt. De mener bestemt at denne blokka ma tas ut av planforslaget. Blokka vil gjere
assiden til en bakgard og frargve turgaerne her fglelsen av a veere i blabaerskog. Det
vises ogsa til behovet for & bevare grenne lunger for a forebygge mangel pa fysisk
aktivitet og gkende fedme blant barn og unge.

- Graden av fortetting er for hgy. Det vises til at kun en liten del av omradet har
sentrumsformal i kommuneplanen, men at hele omradet har krav om 25 kvm
uteoppholdsareal nar det er 80 kvm som er normen utenfor sentrumsomrader. De ber om
at det for BB4 vurderes alternative lgsninger/avbgtende tiltak, da den vil bli liggende
sveert tett opp til eksisterende naboer.

- Utbyggingen vil generere gkt trafikk og det vil derfor bli behov for alternativ adkomstvei.
Det bar allerede na vurderes alternativ adkomst fra rundkjering ved Fiska.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Det vises til plan- og bygningsetatens vurdering.

Eva Albert og Pal Friis, brev datert 09.04.2012.

- lllustrasjoner er vedlagt.

- A. De har tre kommentarer til utbyggingen i forhold til egen eiendom: 1. De gar imot en 4.
etg. | Lumberveien 12 A og B. Blokk BB4 vil med en 4. etg. sperre for deres sjgutsikt.
Innsyn til deres hage vil ogsa bli et problem. 2. Amalienborg aveny er jalete og gnsker at
navnet Lumberveien opprettholdes. Det vises til planbeskrivelsen der det legges opp til
bruk av naturmaterialer. Kan de regne med at dette gjelder hele omradet? 3.
Vannledningen for deres hus gar over eiendom 14/97. Vi regner med at denne ma legges
om i forbindelse med utbyggingen og forventer en skriftelig bekreftelse pa at dette skal
skje for utbyggers regning.

- B. Til utbyggingen generelt: Uttrykker bekymring for hva den massive utbyggingen gjgr
med omradet som helhet og grantomradet Skyllingsheia i seerdeleshet. Menes det alvor
med a bli en fremtidens bydel ma det ikke bygges pa oversiden/vestsiden av Tyskerveien
jfr. Grennstrukturplanen. Dette er den eneste gjenvaerende «Hundremeterskogen» pa
sjgsiden av Vagsbygdveien. BB3 vil gjgre assiden langs Skyllingsheia til en utrivelig
bakgard, og forringe «var lille Baneheia» betydelig.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Det vises til plan- og bygningsetatens vurdering nar det gjelder Skyllingsheia. 4. etasjen i
BB4 legges mot nord. Albert og Friis vil dermed beholde sjgutsikten, mens utsikten mot
Fiska vil bli redusert.

- Omtalen av materialbruk i planbeskrivelsen gjelder hele omradet. Dette er for gvrig ikke
sikret som et krav i bestemmelsene.

- Veinavn vil bli behandlet i navnekomiteen.

Naturvernforbundet i Kr.sand, brev datert 12.03.2012.

- De mener det er ngdvendig og gnskelig at byen fortettes, men samtidig er det viktig at
fortettingen skjer pa en smart mate med minst mulig pavirkning pa grgnne lunger og
matjord. Skyllingsheia baerer preg av mye bruk som friluftsomrade. Det er ogsa registrert
stor aktivitet av hakkespetter, noe som er indikator pa god biologisk aktivitet i omradet.
Skyllingsheias funksjon sammenlignes med Ringknuten pa Lund og Duekniben pa Grim.
Grgntomradet ma bevares og utbygger ma palegges ekstra hensyn til naturomradet i
utbyggingsfasen. Det bar veere uaktuelt a felle traer eller gjgre andre inngrep.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Det vises til plan- og bygningsetatens vurdering.

Lisbeth og Rolf Inge Kristiansen, brev datert 13.04.2012.
- De finner planene akseptable og har ingen innvendinger mot bl.a. BB4 med 3 etg og en
tilbaketrukket 4. etg.

Plan- og bygningsetatens kommentar
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- Ingen kommentar.

Eplehagen barnehage, brev datert 26.04.2012.

- Barnehagen ligger mellom Elkem Fiskaa og Lumber. De benytter naturomradne i
naerheten. Byggevirksomhet i omradet gjor det vanskeligere og vanskeligere a finne fine
turomrader. De mener blokka BB3 ma tas ut av planen da den vil forringe grgntarealet og
friomradet pa Skyllingsheia betraktelig.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Det vises til plan- og bygningsetatens vurdering.

Ja til bevaring av hele Skyllingsheia som friomrade! Underskrifter mottatt 30.04.2012.

- lunderkant av 190 underskrifter har skrevet under pa fglgende tekst:

- Et enstemmig bystyre vedtok i 1192 at kommunens eiendom G/Bnr: 14/11 som utgjar
hgydedraget pa Skyllingsheia, skulle bevares som friomrade. Initiativet kom fra Vagsbygd
vel og ble stgttet av skoler og barnehaver som brukte og bruker omradet mye. Men
friomradet omfatter mer enn kommunens eiendom. Dette illustreres av vedlagte skisse
fra kommunens grgnnstrukturplan. | forbindelse med (den farste) utbyggingen pa Lumber
som na er ute pa hering, planlegges bygd en blokk langs hele oversiden av Tyskerveien.
Denne blokka vil «pakke inn» &sen langs Skyllingsheias gstside og gjere «100meters
skogen» her til en bakgard. Reguleringsplanen legger opp til 153 nye boenheter. | neste
omgang planlegges totalt 430 nye boenheter pluss naeringspark pa Lumberomradet (Fvn
29/7/2011). Ny blokkbebyggelse i Auglandsbukta er ogsa vedtatt (71 boenheter). Vi kan
altsa forvente en fortetting uten sidestykke i Vagsbygd og en formidabel gkning av
befolkningen pa sjgsiden av Vagsbygdveien mellom Fiska og Augland. Vi, og fremtidens
beboere enda mer, bade barn og voksen, trenger derfor a bevare hele Skyllingsheia som
friomrade. Det innebeerer at den planlagte blokk BB3 pa vestsiden/oversiden av
Tyskerveien ikke bygges!

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Ca. halve Skyllingsheia er tatt inn i reguleringsplanen. Dette arealet tilsvarer Lumber AS
sin eiendom. Utbyggingen er innenfor det som er vist som byggeomrade i
kommuneplanen. Det vises forgvrig til plan- og bygningsetatens vurdering.

Lumber AS, Engervik AS, Hakon Skjelsbaek og sameiet Lumberveien 60, brev datert

26.04.2012.

- De kan ikke anbefale alternativ 2 for blokka naermest Skyllingsheia. De mener dette gir
en darligere planlgsning med mindre kvaliteter i utearealene. Samtidig vurderes
alternativene som likeverdige i forhold til utsikt og opplevelse av Skyllingsheia.

- De motsetter seg rekkefglgekrav til kapasitet pa Vagsbygdveien. De viser til at
naboomradet SS6 ikke har fatt tilsvarende krav og mener det er manglende
likebehandling.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Nar det gjelder de alternative planforslagene vises det til plan- og bygningsetatens
vurdering.

- Reguleringsplan for SS6 hadde ogsa et rekkefglgekrav til oppgradering av
Vagsbygdveien. Dette var knyttet til vedtak om omlegging av Vagsbygdveien.
Utbyggingen av SS6 ble stoppet en periode som falge av dette. Rekkefglgekrav til
kapasitet pa Vagsbygdveien vil veere en konkret vurdering i hver enkelt plan. Pa
bakgrunn av trafikkanalysen, som viser at ca. 30 % vil belaste veisystemet utover i
Vagsbygda er kravet satt slik det er foreslatt. Selv om veien na er i ferd med a bli
vesentlig forbedret rundt Lumber og Auglandsbukta, vil all trafikk som settes pa systemet
pavirke trafikkmansteret utover i Vagsbygd.

Barn- og unges representant, e-post datert 24. april + e-postkorrespondanse med Vagsbygd

vel.

- Stetter bl.a. Vagsbygd vels gnske om a ta ut blokk BB3 av planen. Det er den delen av
planen som ma tilpasses kvalitetene pa Skyllingsheia, ikke omvendt.
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Plan- og bygningsetatens kommentar
- Viser til plan- og bygningsetatens vurdering.

Endringer etter offentlig ettersyn/Handtering av innsigelser
Det ble sendt ut to alternative forslag til offentlig ettersyn. Det alternative forslag viste BB3

~ Plan- og bygningsetaten mener at
\! dette gir en darligere Igsning.

& Tyskerveien bli ikke bevart, da
stien blir lagt i en annen trasé.
Endringen synes heller ikke &
endre utbyggingens effekt pa
.\ Skyllingsheia vesentlig. Pa denne
.\ bakgrunn er det kun arbeidet
videre med en bearbeiding av
. alternativ 1.

| Etter offentlig ettersyn har det i
hovedsak veert dialog med Vest-
Agder fylkeskommune og
Fylkesmannens miljgvernavdeling
for a prave a imgtekomme

: \ - .L: ‘.=J:H‘ ]
? )” ‘rx\.\‘j-fv innsigelsene. | brev datert

S \ ) \‘\"‘7\},‘ ( 06.07.2012 oversender kommunen
oFomiade 2N\ |2 2L/ et justert planforslag til de to

ggf\ 3 \\"*'“" /’% regionale myndigheter.
Fylkeskommunen trekker sin innsigelse administrativt i brev datert 20.07.2012. Hovedutvalg
for samferdsel, areal og milja tar brevet til orientering i sitt magte 22.08.2012, noe som betyr
at de bekrefter administrasjonens konklusjon. Fylkesmannen trekker sin innsigelse i brev
datert 22.08.2012

Folgende endringer er gjort etter offentlig ettersyn:

e Skyllingsheia: Blokk BB3 er redusert i lengde slik at den ytterste tuppen av hgydedraget
bevares. Antall etasjer pa den ytterste delen av blokka er ogsa redusert til 2 etg. Dette
gjer at lysforholdene pa sandlekeplassen tilfredsstiller kravene, d.v.s. sol pa halve arealet
kl. 15.00 jevndagn. Dette gjor ogsa at utsikten fra toppen av Skyllingsheia forstyrres
minimalt og at landskapselementet blir bedre ivaretatt.

e Barn- og unges interesser: | tillegg til at sandlekeplassen og uteoppholdsarealet far en
bedre kvalitet og Skyllingsheia blir mindre forstyrret, vil tilgangen til lekeplassen gjennom
uteoppholdsarealet sikres i utomhusplan. En mulig trasé er vist i illustrasjonsplanen.

o Uteoppholdsareal: Kvalitet og st@rrelse pa uteoppholdsareal har veert et viktig tema i
diskusjonen. Det er viktig at det som regnes som uteoppholdsareal er av god nok kvalitet
jfr. teknisk forskrift. | justert planforslag er kravet til uteoppholdsareal oppjustert til 50 m2
pr. boenhet. Minst 50 % av dette skal veere pa terreng.

e P-kjeller: Regionale myndigheter gnsker at nivaet under bakken, parkeringskjeller, legges
frem som eget plankart. Det har forelgpig kun veert vist som illustrasjon. Ved a regulere
det slik kan det settes egne byggegrenser pa dette nivaet og en unngar & apne for
bygging utenfor byggegrense i bestemmelsene.

e Formal: Fylkeskommunen har ogsa tatt opp om formal kontor hadde veert et bedre formal
for blokk BB3. Plan- og bygningsetaten mener at slik planen na foreslas, sa vil dette bli et
gjennomfgrt boligomrade og at det ikke er naturlig & innpasse et kontorbygg her.

Medvirkning

Regulanten har hatt jevnlig kontakt og flere mgter med naboer og Solodden velforening.
Mgtereferater er utrykte vedlegg til saken. Et tidligere forslag om utforming av blokk BK2
medfarte en kraftig reduksjon av utsikt og kvaliteter for de eksisterende boligene i felt BF2.
Utformingen av dette feltet er dermed endret og redusert.
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Dialogen med eiere av G/Bnr: 14/32 (Albert/Friis) som ligger like bak blokk BLK-1 i BB4 har
resultert i et anske om & vurdere plasseringen av en evt. 4. etasje pa dette bygget. Etter
haring har utbygger konkludert med at 4. etg plasseres mot nord. Dette vil bevare deres
sjoutsikt, men redusere utsikten mot Fiska.

Samarbeidsgruppa for bydelen
Planforslaget er diskutert i samarbeidsgruppa flere ganger. Gruppas merknader er
innarbeidet i planforslaget.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING AV PLANFORSLAGET

Biologisk mangfold jf. Naturmangfoldloven §§ 8-12. Det er utarbeidet en egen rapport vedr.
biologisk mangfold. Denne er vedlagt saken som utrykt vedlegg. Det er ikke gjort spesielle
funn som ma ivaretas spesielt. Kunnskapsgrunnlaget (§ 8) vurderes som tilstrekkelig og den
samlede belastningen (§ 10) vurderes som liten.

Arkeologisk registrering i omradet ble foretatt i 2006. Det ble ikke gjort funn av interesse.
Fagmiljget har gjort samme konklusjon i 2011. Amalienborg er vurdert som verneverdig.
Dette var hjemmet til den verdenskjente operastjernen Kirsten Flagstad. Bygget med
tilhgrende parkanlegg er i privat eie og er i bruk til kontorformal.

Barn og unges interesser er godt beskrevet i planbeskrivelsen.

Universell utforming er sikret i bestemmelsens pkt 1.1.3. 100% av alle boliger i blokk
tilrettelegges som tilgjengelige boenheter, ved at hovedfunksjoner kan ligge pa
inngangsplan. 70 % av boligene i flermannsbolig/rekkehus tilrettelegges som tilgjengelige
boenheter. Forslagsstiller mener dette er i trad med teknisk forskrift og kommuneplanen.

Grad av utnytting: Planforslaget legger opp til & styre utbyggingen med byggegrenser,
hayder, maksimalt bruksareal (BRA) og antall boenheter angitt i bestemmelsene. Graden av
utnytting er endret etter dialog med fylkesmannen. Dette for & unnga at det settes opp en
rekke unntak i bestemmelsene. Det er na fastsatt en gvre ramme for BRA slik at alle
definerte bruksareal pa bakken omfattes. Dette medfgrer dermed at totalt BRA er starre enn
det opprinnelige forslaget.

Risiko- og sarbarhetsanalyse. Sjekkliste for ROS-analyse er vedlagt. Spesielle forhold i
omradet er naerheten til Elkem som er underlagt storulykkeforskriften.
Transformatorstasjonen i omradet vil bli stgydempet.

Jkonomiske konsekvenser for kommunen: Planforslaget legger opp til kommunal vei og
friomrader som det forutsettes at kommunen overtar eierskap og drift av.

Senterstruktur/Naeringsareal — Deler av omradet har sentrumsformal i kommuneplanen.
Vagsbygd senter er definert som bydelssenter i kommuneplanen. Et bydelssenter skal gi et
variert handels- og servicetilbud. Resten av arealet har kombinert formal bolig/kontor i
kommuneplanen. Det er ikke lagt til rette for naering innenfor denne planen. Planforslaget
oppfattes som en fortetting/omforming av et eksisterende boligomrade til en tettere, mer
urban struktur. Formalet i omradet ble vurdert i forbindelse med endring av
kommunedelplanen. Denne prosessen konkluderte ikke med at arealet skulle forbeholdes
naering/kontor. Forholdet til naeringsvirksomheten er et viktig tema for planen og omtalt i
planbeskrivelsen.

Grgnnstruktur:

- Skyllingsheia beholdes som et grgnt landskapselement og friomrade i trad med
kommuneplanen. Det apnes for ytterligere tilrettelegging av turstier o.l. Naboer og
velforeninger er opptatt av at etablering av de nye boligene vil kunne resultere i at skogen
pa Skyllingsheia hogges ned for a gi lys. Handtering av vegetasjon pa Skyllingsheia vil bli
tema i utomhusplanen. Arealet er regulert til friomrade og skal dermed overtas av
kommunen. Kommunen har et gnske om at Skyllingsheia beholdes som et skogsomrade.
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- Eksisterende kvartalslekeplass oppgraderes og det legges til rette for en sandlekeplass.
Solforholdene pa Kvartalslekeplassen er meget gode. Ifglge krav til uteopphold skal
sandlekeplassen ha sol pa over halve arealet kl.15.00 varjevndagn. Med reduksjonen
som foreslas for blokk BB3, vil dette kravet na veere oppfylt.

Transport: Vei, parkering, kollektivtilbud, trafikksikkerhet, skolevei og

trafikkavvikling/kapasitet er beskrevet i planbeskrivelsen. Alle nye planer i Vagsbygd og pa

Flekkergya far na rekkefglgekrav i forhold til kapasitet pa Vagsbygdveien. Tall i

planbeskrivelsen viser at mesteparten av trafikken vil ga mot sentrum. Den nye strekningen

av Vagsbygdveien fra Lumberkrysset mot byen vil veere ferdig bygd fer dette boligomradet
blir utbygd, og at kapasiteten dermed vil veere tilstrekkelig. Tall fra forslagsstiller viser at ca.

30 % av trafikken fra det nye omradet vil gad mot andre steder enn mot sentrum.

Vagsbygdveien fra Lumberkrysset og utover vil fremdeles vaere en problemstrekning i forhold

til kapasitet. Selv om hovedtyngden av trafikken fra dette omradet vil ga mot byen, sa vil ca.

relativt stor andel ga pa et allerede belastet veisystem. Plan- og bygningsetaten mener at det
av hensyn til kapasitet pa Vagsbygdveien og likebehandling ma kreves et rekkefalgekrav for

30 % av boenhetene.

Skole- og barnehagesituasjon:

- Skolekapasiteten i omradet er tilfredsstillende. Skolevei til ulike skoler i omradet er
utfarlig beskrevet i planbeskrivelsen

- Detligger i dag en midlertidig barnehage innenfor planomradet. Det er meningen at
denne skal flyttes til den nye, store barnehagen som planlegges pa Vagsbygd
idrettsplass. Oppvekstsektoren har meldt inn et behov for fremtidig barnehage i
Lumberomradet. Dette vil det bli lagt til rette for i forslag til omraderegulering av resten av
Lumberomradet som kommer senere.

Stey: Det finnes steyproblematikk i omradet, bade i forhold til industrien pa Elkem og fra
trafostasjonen i omradet (EA1). Det er utarbeidet to rapporter som utreder stgyforholdene, en
i 2004 og en i 2011. Den siste er vedlagt.

- Rapporten viser at stgy fra Elkem er over grenseverdien om natten. Det legges derfor
opp til at alle leiligheter er giennomgaende og at soverom legges bort fra stgykilden.
Bebyggelsen vil virke som stayskjerm for utearealer og lekeplasser. Balkonger vil ogsa
bli plassert lengst bort fra steykilden.

- Nar det gjelder trafostasjonen skal denne skjermes og steydempes. Dette er sikret i
bestemmelsene.

Miljg: Forslagsstiller legger stor vekt pa at miljgtiltak skal ivaretas i prosjektet og de har bl.a.
skt om & fa status som fremtidens bydel.

Utbyggingspolitikk: Omradet er innarbeidet i utbyggingsprogrammet.

Forholdet til eksisterende bebyggelse/naboer:

A 5™ == Solodden velforening er bekymret for de nye blokkenes effekt

—T i - pa deres bokvaliteter. Plan- og bygningsetaten mener at blokk

BK2 na har en utforming som ikke endrer dagens situasjon
vesentlig, og som bgr veere akseptabel. Nar det gjelder den
serlige blokka i BB6, sa blir denne liggende relativt neer saerlig
nr. 62 a og b. Det er planlagt maksimalt 14 enheter i blokka. De
beste lysforholdene for 62 a og b er mot syd, og dermed pa
motsatt side av boligene. Byggegrensen er satt 4 meter fra
'+ tomtegrensa og den sydligste delen av blokka har en hgyde pa
7,2 m, d.v.s. to etasjer. Plan- og bygningsetaten har vurdert om
byggegrensa burde veert trukket ytterligere lenger bort, men
illustrasjonen viser at slik blokka er tenkt na, sa trenger man
. arealet.
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En flytting av byggegrensa ma i sa fall vurderes i forhold til prosjektering av blokka. Plan- og
bygningsetaten har forstaelse for at dette vil bli en annen situasjon for de eksisterende
boligene, men mener at blokka er sapass lav at det bar veere akseptabelt.

Solodden vel er ogsa opptatt av at deres adkomstvei na er privat, og at den na blir en del av
kystveien, og derfor bar bli kommunens ansvar. Veien er for kort, og gir adkomst til for fa
enheter, til at den tilfredsstiller kommunens veinormal for kommunal vei. Ingenigrvesenet
gnsker derfor ikke & overta vedlikeholdsansvaret. Det er mulig & tinglyse gangrett for
allmennheten via veien.

Nar det gjelder forholdet til bebyggelsen bak utbyggingen, sa er det kommet merknader fra
eierne av Lumberveien 10 og 26. Kristiansen i nr 10 har inngatt en avtale om salg, og har
ingen merknader til planen. Utbyggingen har relativt store konsekvenser for denne boligen i
forhold til sikt, men det vil sannsynligvis bli vurdert en utvikling av eiendommen pa et senere
tidspunkt. Lumberveien 26 er opptatt av reduksjon av sin utsikt. De aksepterer ikke en 4. etg.
pa blokk BB4. Utbygger gnsker a beholde den 4 .etasjen pa den nordligste delen av bygget,
noe som vil redusere sikten for nr. 26 mot Fiska, men de vil beholde sjgutsikten. Plan- og
bygningsetaten mener dette bgr veere akseptabelt.

Konklusjon:
Planforslaget legger til rette for en relativt tung utnyttelse av et eksisterende villaomrade

sentralt i Vagsbygd. Dette er i trdéd med fgringene i kommuneplanen om & bygge tett naer opp
til senteromrader og kollektivtilbud. Hovedutfordringer i omradet i forhold til boligkvaliteter pa
de nye boligene er at omradet ligger relativt neer en stor industribedrift og et neeringsomrade
og at det bygges i et omrade som ligger pa nordgstsiden av et hgydedrag, noe som har
betydning seerlig for lysforholdene. Plan- og bygningsetaten mener at det med de krav som
er satt til avbatende tiltak, og de endringer som er gjort, vil bli et omrdde med mange gode
kvaliteter.

Det er alltid en utfordring & omforme et eksisterende villaomrade til en tyngre utnyttelse.
Kommunen gnsker en tettere utnyttelse i sentral omrader naer senteromrader og metrolinjen.
Det er apenbart at det vil bli en endret situasjon for de eksisterende boligene med en slik
omforming, og det vil derfor alltid bli en avveining av hva som er akseptable konsekvenser
for solforhold, utsikt, trafikk og innsyn. Plan- og bygningsetaten mener at de konsekvenser
som er beskrevet ber veere akseptable i et sa sentralt omrade i Vagsbygd.

Skyllingsheia er et sveert viktig element i dette omradet. Plan- og bygningsetaten mener heia

blir ivaretatt og vil fortsette & veere det flotte granne skogsomradet til bruk for barn- og unge
og andre ogsa etter utbyggingen.
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Plan- og bygningsetaten mener at de endringer som er gjort gir et utbyggingsprosjekt med
bedre kvaliteter for de nye boligene og som tar tilstrekkelig hensyn og ivaretar Skyllingsheia
som et bynaert skogsomrade.

Ved en feil er ikke eksisterende Lumbervei regulert etter kommunal veinormal. Det er heller
ikke regulert detaljert nok for de eksisterende boligene pa Solodden. Dette foreslas derfor
gjort i forslag til vedtak.

Plan- og bygningsetaten anbefaler at planen vedtas.

Saksbehandler: Anne Saether Lislevand
Dato: 20.09.2012
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Sak 187/12: Jaktoddveien - presisering av bestemmelse

Vedlegg

Saksprotokoll

5. Oversikt over planer med rekkefolgekrav til kapasitet pd Vagsbygdveien
3. Vedtatt plan

4. Bestemmelser

2. Brev fra adv. Simonsen

1. Oversendelsesbrev fra adv. Simonsen



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 04.09.2012

Saksnr.: 201208626-2

Arkivkode O: PLAN:

Saksbehandler: Anne Saether Lislevand

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 11.10.2012
Bystyret 24.10.2012

Jaktoddveien — presisering av planbestemmelse.

Sammendrag:

Detaljregulering for Jaktoddveien ble vedtatt av bystyret 07.09.2011. | forbindelse med
forhandlinger om utbyggingsavtale har en bedt om en avklaring av planens
rekkefglgebestemmelse .

Rekkefglgekravet lyder:
"Far det gis igangsettingstillatelse i byggeomrade B1 til B5 skal Vagsbygdveien veere bygd ut
med tilstrekkelig kapasitet frem til Auglandsbukta.”

Bakgrunnen for at kommunen startet praksisen med a legge inn rekkefalgekrav pé alle nye
planer og utbyggingsomrader i Vagsbygd (s@r for Lumber) og pa Flekkergya er den
begrensede kapasiteten Vagsbygdveien har pa strekningen Lumber — krysset ved Andgya.

Nar det gjelder reguleringsplanen for Jaktoddveien mener teknisk direktar at man med
bakgrunn i rekkefglgekravets formulering og status pa gjennomfgring av tiltak i
Auglandsbukta ma vurdere det slik at rekkefalgekravet er innfridd.

Teknisk direktar vil likevel fremheve intensjonen som ligger bak rekkefalgekravet. Alle nye
tiltak langs strekningen vil vaere med a bidra til at den totale belastningen pa veissytemet
gker og til at det blir mer kaer utover Vagsbygdveien, uansett hvor utbyggingen er lokalisert.
Teknisk direktgr mener derfor at det hele tiden har veert en klar intensjon om at alle sar for
Lumber bidrar til hele strekningen. Det er med andre ord ikke samsvar mellom intensjonen
og bestemmelsens formulering.

Teknisk direkter mener derfor at rekkefalgekravet ma endres slik at det er samsvar mellom
plan og intensjon. Dette vil kreve en reguleringsendring. Det foreslds at samme prosess
igangsettes for Vagsbygd ringvei/Broveien, da situasjonen for denne planen er tilsvarende.



Forslag til vedtak:

1. Bystyret viser til saksfremlegget og ber om at det settes i gang en prosess for
endring av reguleringsplaner for Jaktoddveien og Vagsbygd ringvei/Broveien
nar det gjelder rekkefalgerkav til kapasitet pa Vagsbygdveien.

2. Alle nye planer sgr for Lumberkrysset skal falge opp intensjonen om at de
skal bidra til & forbedre kapasitet pa hele strekningen fra Lumber til
Andgykrysset.

Ragnar Evensen
Teknisk direktar Gunnar Stavrum

Plan- og bygningssjef

Trykte vedlegg:

1.
2.

3.
4.
5

Oversendelsesbrev fra Simonsens advokater.

Anmodning om uttalelse ifm. fortolkning av bestemmelse om rekkefglgekrav — hastesak,
datert 19.06.2012.

Reguleringsplan for Jaktoddveien vedtatt 07.09.2011

Reguleringsbestemmelser for Jaktoddveien, vedtatt 07.09.2012

Oversikt over reguleringsplaner med rekkefalgekrav til kapasitet pa Vagsbygdveien sgr
for Lumber.



Bakgrunn for saken :

Detaljregulering for Jaktoddveien ble vedtatt av bystyret 07.09.2011. | forbindelse med
forhandlinger om utbyggingsavtale har en bedt om en avklaring av planens
rekkefglgebestemmelse

Rekkefglgekravet lyder:
"Far det gis igangsettingstillatelse i byggeomrade B1 til B5 skal Vagsbygdveien veere bygd ut
med tilstrekkelig kapasitet frem til Auglandsbukta.”

Bakgrunn for rekkefglgekrav til kapasitet pa Vagsbygdveien

Vagsbygdveien har en hgy trafikkbelastning. P4 et tidspunkt mente vegvesenet at
kapasiteten var sprengt og at det ikke skulle apnes opp for nye planer/utbygginger som
kunne gke trafikkbelastningen. Etter en dialog kom vegvesenet og kommunen frem til at en
utbedring av visse kritiske punkt pa veien ville bidra til en forbedret kapasitet og at det
dermed kunne aksepteres at det ble apnet for videre utbygging. Forutsetningen var at nye
planer skulle underlegges en rekkefalgebstemmelse med krav til kapasitetsutbedringer, og at
omradene gjennom innbetaling av bidrag skulle dekke sin forholdsmessige andel av
kostnadene for en opparbeidelse av tiltakene. Tiltakene, som er beskrevet og vurdert, er
kryssene i Auglandsbukta, Kjosbukta og Andaya. Det er inngatt avtale mellom Statens
vegvesen og kommunen for planlegging av angitt strekning. Plan for farste strekning
Auglandsbukta - Flgdemelka er vedtatt og under utbygging. Planlegging av tiltak rundt
Kjosbukta pagar.

Finansiering og gjennomfgring av tiltakene var og er en utfordring. Kommunen og
vegvesenet V/ATP har til na bidratt med mesteparten. Sa lenge det gjenstar planlegging og
gjennomfgring av tiltak, har kommunen en praksis ifm. forhandling og inngaelse av
utbyggingsavtaler, som innebeerer at utbyggere tilbys avtale om innbetaling av bidrag.

Dette er bakgrunnen for at kommunen har lagt inn et rekkefalgekrav til kapasitet pa
Vagsbygdveien pa alle nye planer sgr og vest for Lumberkrysset og pa Flekkergya.
Ordningen er slik at utbygger sannsynliggjar at de bidrar til gkt kapasitet pa Vagsbygdveien
gjennom et gkonomisk bidrag som sikres i en utbyggingsavtale. Dette gir kommunen et
grunnlag for & gi dispensasjon fra rekkefalgekravet.

En slik avtale er forelgpig gjennomfart for kun et prosjekt, Vagsbygd ringvei 43, men flere
prosjekter er na under forhandling.

Formuleringen av rekkefglgekravet har variert noe fra plan til plan, se vedlagte oversikt.
Spesielt for requleringsplan for Jaktoddveien

| saksfremlegget til sluttbehandling av reguleringsplan for Jaktoddveien er kapasitet pa
Vagsbygdveien og rekkefalgekrav omhandlet pa fglgende mate:

Végsbygdveien er tungt belastet. Ny firefeltsvei fra byen til og med Lumber-krysset skal etter
planen sta ferdig til rsskiftet 2012/2013. Samtidig med denne utbyggingen planlegges det
midlertidige tiltak fra Lumberkrysset og utover for & forbedre kapasiteten av Vagsbygdveien i
pavente av full utbygging. Alle nye boligplaner i Vagsbygd og pé Flekkeraya far né
rekkefalgekrav i forhold til kapasitet pa Vagsbygdveien. Den vedtatte planen for
Jaktoddveien/Bryggelia fra 2006 har kun rekkefalgekrav til B1 (nd B9). Forslagsstiller foreslar
at rekkefglgekravet i forhold til Vagsbygdveien knyttes til felt B-B8, men at B9 kan bygges ut
na. Dette pa bakgrunn av at deler av tidligere vedtatt requleringsplan ikke hadde dette
rekkefglgekravet.

Plan- og bygningsetaten mener at dette na er en ny plan med ny utnyttelse for bade B9 og
resten av omradet. Hele omradet bar fa rekkefalgekrav i forhold til Vagsbygdveien pa
samme mate som andre nye planer i omradet.




Nar det gjelder Vagsbygdveien er praksis né at alle nye planer i Vagsbygd og pa Flekkeraya
far et rekkefalgekrav i forhold til Vagsbygdveien. Selv om deler av dette omradet er regulert

tidligere uten et slikt rekkefalgekrav, er det na en ny plan, men med en hgyere utnyttelse og
med en ny vurdering i forhold til dette tema.

Plan- og bygningsetatens vurdering:

Plan- og bygningsetaten ser at rekkefglgekravet, slik det er formulert kan skape tvil om
tolkning. Plan- og bygningsetaten mener likevel at intensjonen har veert klar fra kommunens
side og at dette kommer tydelig frem i saksfremlegget.

Plan- og bygningsetaten har vurdert om rekkefalgekravet er innfridd. Det gjenstar en kort
strekning mellom Lumberkrysset og Auglandsbukta der det ikke er planlagt eller giennomfart
tiltak na. De kritiske punkt, som ma oppgraderes for a oppna tilstrekkelig kapasitet pa
Vagsbygdveien, ble tidlig i prosessen pekt ut. Det var bl.a. Auglandskrysset og Kjoskrysset.
Denne lille strekningen mellom Auglandsbukta og Lumberkrysset var ikke blant de kritiske
punktene. Med bakgrunn i rekkefglgekravets formulering og status pa gjennomfering av tiltak
i Auglandsbukta, mener plan- og bygningsetaten at rekkefalgekravet er innfridd.

Plan- og bygningsetaten vil likevel fremheve intensjonen som ligger bak dette
rekkefglgekravet. Det ble etablert et regime der utbyggere tilbys en pakkelgsning der de kan
innfri rekkefalgekravene til oppgradering av kapasitet ved & bidra med en forholdsmessig
andel. Dette skal gjelde uansett hvor pa strekningen utbyggingstiltaket er lokalisert. En
utbygging naer Lumber vil kanskje ikke belaste en sa lang strekning av veien, men trafikken
fra utbyggingen vil helt klart veere med & bidra til at den totale belastningen pa veissytemet
gker og til at det blir mer kaer utover Vagsbygdveien. Det er derfor en saklig sammenheng i
at ogsa utbygginge neer Lumber bidrar til tiltak lenger ut pa Vagsbygdveien. Plan- og
bygningsetaten mener derfor at det hele tiden har vaert en klar intensjon om at alle sgr for
Lumber bidrar til hele strekningen. Plan- og bygningsetaten mener ogsa at omtalen av
ordningen i saksfremlegget viser at dette er intensjonen. Det er ogsa et rettferdighetsaspekt i
dette. Det bar vaere en like praksis for alle de nye tilakene.

Plan- og bygningsetaten mener at slik detaljreguleringen na foreligger sa stemmer ikke
formuleringen av rekkefalgekravet med det som var intensjonen. Plan- og bygningsetaten
mener derfor at rekkefglgekravet ma endres slik at det blir samsvar mellom intensjon og
plan. Dette vil kreve en reguleringsendring. Situasjonen for reguleringsplan for Vagsbygd
ringvei/Broveien er tilsvarende, og plan- og bygningsetaten mener derfor at en tilsvarende
prosess ma igangsettes for denne.

19.09.2012
Anne Saether Lislevand



Sak 188/12: Hellemyr D4 saksfremlegg

Vedlegg

4. Situasjonsplan, sist datert 31.08.2012
3. Planbeskrivelse, sist datert 30.08.2012
1. Plankart, sist datert 30.08.2012

2. Bestemmelser, sist datert 30.08.2012



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 08.09.2012
Saksnr.: 200813975-29
Arkivkode O: PLAN: 1242

Saksbehandler: Kathrine Hesthag

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 11.10.2012

Hellemyr D4 saksfremlegg

Forslag til detaljregulering ligger pa Hellemyr og utgjer siste utbyggingsfelt mot Indre
Eigevann. Planomradet ligger plassert i enden av Breimyrveien, ved eksisterende
rundkjgring.

Planforslaget legger til rette for variert smahusbebyggelse. Planomradet er pa 26.582 m2.
Det reguleres totalt 41 boenheter der 8 er avsatt til institusjonsboliger. Boenhetene fordeler
seg pa18 boenheter fordelt pa to terrasserte blokker, 3 boenheter i rekkehus, 8 boenheter i
tomannsboliger og en firemannsbolig. Planforslaget regulerer et stort friomrade pa 15 dekar
og sikrer at tursti gjennom planomradet skal bevares slik den er i dag.

Sentrale tema i planprosessen har veert knyttet til avgrensning av byggeomradet i samsvar
med kommuneplanen og kartlegging av friluftskvalitetene i omradet rundt Indre Eigevann.
Omréadet utgjer i dag en viktig grennkorridor og er et mye brukt tur- og rekreasjonsomrade.
Gjeldende reguleringsplan for Hellemyr godkjent i 1996 var i konflikt med markagrensa i
kommuneplanen. Gjennom revisjon av kommuneplanen ble markagrensa justert. Det er lagt
ned et godt arbeid rundt denne prosessen og det er na samsvar mellom planforslaget og
markagrensa i kommuneplanen.

Et annet viktig tema er planomradets betydning for Hellemyr skole. Det er utarbeidet en
landskapsanalyse for Hellemyr. Analysen beskriver omradet rundt Indre Eigevann som er
aktiv i bruk av Hellemyr skole i undervisningssammenheng. Det er ogsa gjort vurderinger
rundt fiernvirkningen fra omradet mot den viktige gregnnkorridoren. Planarbeidet har gatt
gjennom flere endringer. Inngrepsgrense for bebyggelse er i stor grad redusert. Dette
resulterer i at bebyggelsen ikke ligger eksponert ut mot Indre Eigevann, samtidig som
omrader hvor barn og unge i dag oppholder seg, forblir urgrt.

Planforslaget sikrer variert boligbebyggelse samtidig som store friomrader blir ivaretatt.
Utbygging av planomradet kompletterer eksisterende bebyggelse pa Hellemyr og statter opp
under kollektivtransporten i omradet.



Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret legger detaljregulering for Hellemyr D4 sist datert 30.08.2012,
med bestemmelser sist datert 30.08.2012, ut til offentlig ettersyn.

Gunnar Stavrum Kathrine Hesthag
Plan- og bygningssjef Saksbehandler

Trykte vedlegg

1. Plankart, sist datert 30.08.2012

2. Bestemmelser, sist datert 30.08.2012
3. Planbeskrivelse, sist datert 30.08.2012
4, Situasjonsplan, sist datert 31.08.2012

Utrykte vedlegg
1. Sakens gvrige dokumenter



BAKGRUNN FOR SAKEN

Kristiansand Eiendom fremmer forslaget. Planforslaget har som hensikt a tilrettelegge for
variert boligbebyggelse bestaende av blokkbebyggelse, smahusbebyggelse og
institusjonsboliger.

Dagens situasjon

Planomrade ligger pa Hellemyr mellom Indre Eigevann i gst, eksisterende bebyggelse pa
Solkollen i vest og Hellemyr skole i kort avstand fra planomradet i sar.

Omradet er i dag ubebygd. Deler av planomrade blir i dag brukt av barn og beboere i
naeromrade samt av Hellemyr skole i undervisningsgyemed. Omradet har god
kollektivdekning. Det ligger i tilknytning til rundkjeringen i enden av Breimyrveien, som ogsa
er endeholdeplass for buss. Omradet har nezerhet til skole og barnehager.



Y e Er . a
Planavgrensning er markert med rad stiplet linje

Planens innhold

Planforslaget innebaerer en omregulering av gjeldende reguleringsplan fra 1996. Omradet er
en utvidelse av eksisterende boligomrade pa Hellemyr plassert i enden av eksisterende
rundkjgring.

Planforslaget legger opp til variert boligbebyggelse, herunder smahus og blokk med totalt 41
boeneheter. Hovedstrukturen pa boligomradet er en tosidig boligbebyggelsen langs offentlig
vei. To terrasserte blokker med totalt 18 boenheter (fordelt pa 3 etg.) plasseres lengst mot
vest, naermest eksisterende rundkjering. Smahusbebyggelsen bestaende av rekkehus,
tomannsboliger og en 4-manns bolig utgjer totalt 33 boenheter. Disse er plassert pa gstsiden
av offentlig vei mot friomrade. Planen regulerer ogsa 8 institusjonsboliger.
Institusjonsboligene er tiltenkt serviceboliger for personer som pa grunn av fysisk
funksjonshemming trenger en tilrettelagt bolig.

Planomradets starrelse er pa 26.582 m2. Omradet er delt inn i 6 delfelt og bebyggelsen
fordeler seg slik:

Delfelt BYA Maks Maks Ant.enheter
mgne- | gesims-
hgyde | hgyde

B1 400 m2 11,0m |95m 9 i terrassert bebyggelse inkl.parkeringskjeller
B2 400 m2 11,0m |95m 9 i terrassert bebyggelse inkl. parkeringskjeller
B3 660 m2 7,5m 6,0 m 3 i rekkehus/kjedehus

B4 960 m2 7,5m 6,0m 8 i tomannsboliger

BS 220 m2 7,5m 6,0 m 4 i firemannsbolig

01 1050 m2 6,0 m 50m 8 boenheter
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Planomradet sett fra nord. Bebyggelsen forholder seqg til offentlig vei giennom omrade.
Institusjonsboligene er plassert nord i planomradet og ligger helt til venstre pé skissen ovenfor.
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Planomradet sett fra sa;. Sandlek er plassert i enden av vei ved snuhammer

Parkering
For de terrasserte blokkene i B1 og B2 er det pa hvert delfelt avsatt 14 parkeringsplasser i

felles parkeringsanlegg, hvorav minimum 9 plasser skal ligge i garasjeanlegg under terreng.
Det er avsatt min. 1 HC-plass per felt for B1 og B2.



For smahusbebyggelsen i felt B3, B4 og B5 er det avsatt 2 biler pr. bruksenhet pa egen tomt,
der 1 plass pr. boenhet skal etableres i garasje.

5 offentlige gjesteparkeringsplasser er plassert i tilknytning til offentlig vei, hvorav 1 er HC-
plass. Resterende 4 gjesteparkeringer skal anlegges innenfor felt B1 og B2.

For institusjonsboligene (O1) er det satt av 10 parkeringsplasser i felles parkeringsanlegg der
min. 2 skal vaere HC- plass. For O1 kan det oppfares 1 garasje pr. boenhet med mgnehgyde
inntil 3 m, og maks. starrelse 3x6 m.

Det skal etableres minimum to sykkelparkeringsplasser pr. boenhet.

Veinavn
Dagens veinavn er Breimyrveien og dette foreslas viderefart.

Estetikk
Planomradet er delt inn i seks delomrader for boligbebyggelse. Bebyggelsen kan ha flatt tak
eller pulttak med takvinkel mellom 0-10 grader. Takflater skal ikke ha reflekterende farge.

Garasjer skal ha samme takform og takvinkel som boligen. For frittiggende garasje i felt B5S
(4-mannsbolig) gjelder samme krav om utforming, og i tillegg skal garasjene oppfares som
en samlet frittiggende bygning.

Trapperom, heissjakter og anlegg for ventilasjon tillates oppfert med en hayde over tillatt
byggehayde pa inntil 2 m for bygningene i felt O1, B2 og B2. tekniske anlegg skal bygges inn
og trekkes inn pa taket. Areal over tillatt byggehayde skal ikke overstride 15% av grunnflaten
til de enkelte bygningene.

De fleste tomannsboligene vil kunne ha terrasse oppa garasje.

Universell utforming

Alle boenhetene i felt B1, B2, B3 og O1 skal tilfredstille krav til tilgjengelig boenhet der alle
hovedfunksjoner skal ligge pa inngangsplan.

Alle offentlig tilgjengelige utomhusanlegg innenfor planomradet skal utformes i trad med
normal for utomhusanlegg i Kristiansand kommune.

Lekeplass og uteoppholdsareal

Planforslaget tilrettelegger for en offentlig sandlek pa 450 m2. Sandlekeplassen ligger i
enden av offentlig vei og eksisterende turstier skal kobles til lekeplassen for & skape en
naturlig forbindelse til eksisterende gang- og sykkelvei.

Det skal lages en enkel revisjon av plan for forholdsmessig oppgradering av
kvartalslekeplassen pa Hellemyr felt D3, pa Solkollen.

For hver boenhet skal det avsettes 80 m2 uteoppholdsareal. Minimum 60% av
uteoppholdsarealet skal veere pa terreng. For institusjonsboligene (O1) skal det avsettes min.
25 m2 uteoppholdsareal for hver boenhet pa egen tomt. Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i
beregningen av uteoppholdsareal. Uteoppholdsareal skal ha sol pa minst halve arealet kl. 15
varjevndggn.

Grgnnstruktur

Planomradet ligger i kort avstand fra grantomrader ved Indre Eigevann og
Grotjgnn.Terrenget innenfor planomradet er smakupert og variert med enkelte slakere
partier. Bebyggelsesstrukturen falger i noen grad terrenget, men i planforslaget legges det
opp til at terrenget skal bearbeides.

Planforslaget sikrer et stort friomrade pa 15 dekar. Terrenget i friomradet skal bevares mest
mulig intakt som en visuell buffer mellom boligomradet og turomradet rundt Indre Eigevann.
Bestemmelser sikrer at eksisterende tursti gjennom friomradet o_F2 bevares.



1:500 Snitt G

Snittet viser haydeforskjeller innenfor planomrade og hvordan dette skal bearbeides.

Barn og unge

Hellemyr skole benytter deler av omrade rundt Indre Eigevann til utflukter, turer til gapahusk
og badeplasser. For starre elever brukes omradet til orientering og lgping. Skolen bruk er
kartlagt i en landskapsanalyse.

Skolens bevegelsessoner
Vurderte nye bevegelsessoner [

Skolens viktigste aktivitetsomrade
Vurderte erstatningsareal for skoleaktivitet

Aktivitet barnehagen

Regulert boligomrdde Hellemyr D4

Kartet fra landskapsanalysen viser viktige omréader for sko/en bruk rundt Indre Eigevann.

Planomradet sokner til to skoler. Fra planomradet til Hellemyr skole (for 1.-7 klasse) er
skoleveien ca. 500 m. Avstanden til Grim skole (8. -10. klasse) er ca 2,5 km.
Det er gang - og sykkelforbindelse til Hellemyr skole og friluftsomradet rundt Grotjgnn.

Innenfor en avstand pa ca. 1,5 km fra planomradet finnes 5 barnehager.



PLANPROSESSEN

Gjeldende planer

Kommuneplan

Omradet er i gjeldende kommuneplan disponert til bebyggelse og anlegg, grennstruktur,
LNF-omrade hvor deler av LNF-omrade har hensynssone friluftsliv. Markagrensa gar i nord-
syd retning gjennom planomradet og utgjer en del av en starre greann korridor. Denne
korridoren skal sikre boligomradene god forbindelse til marka. Grenne korridorer og marka
opprettholdes og videreutvikles i planperioden.
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Kommuneplan med planavgrensning for Hellemyr D4 i rad stiplet linje. Omréde med skravur er LNF-

omrade med hensynssone friluftsliv og utgjgr ogsa markagrensa.

Reguleringsplan

Gjeldende reguleringsplan er Vestheiene Nord - Tinnheia felt O, vedtatt 28.08.1996. Det er
satt krav om godkjent bebyggelsesplan for det enkelte delfelt far utbygging kan skje. |
gjeldende plan er omradet regulert til boliger og friomrade — lek.

Nytt planforslag er i trad med gjeldende reguleringsplan fra 1996, men i det nye planforslaget
er inngrepsgrense for bebyggelse redusert, og mer grgnnstruktur er foreslatt bevart.




Tidligere saksgang

Planarbeidet har pagatt over lengre tid med oppstart i 2008. Detaljering av markagrensa har
veert et tema i planprosessen. Avgrensningen mellom byggeomradet og friluftsomradet i
kommuneplanen var i uoverensstemmelse med byggegrensen satt i reguleringsplanen fra
1996. Det var tidligere i planarbeidet knyttet usikkerhet til avgrensning av planomradet med
bakgrunn i markagrensa samt barn og unges bruk av omradet. Arbeidet med revisjon av
kommuneplanen ble satt i gang, og markagrensa ble justert. Markagrensa er na i trdd med

planforslaget.

Registreringer viser at Eigevannskorridoren er et omrade med spesielle naturvern- og
friluftsinteresser med sveert hgy verdi. Det var derfor behov for en detaljert vurdering av
grensesnittet mellom utbygging og vern.

Byggegrense kommuneplan

i b o e 0 WAL N\
Kartet ovenfor er hentet fra landskapsanalysen og viser konflikt mellom regulert boligfelt D4 og
markagrensa i kommuneplanens arealdel.

| regi av Kristiansand Eiendom ble det utarbeidet en landskapsanalyse for omradet rundt
Indre Eigevann. Malet med analysen var & belyse rekreasjons- og landskapsmessige verdier
i omradet rundt Indre Eigevann. Analysen viser at deler av planomradet er mye i bruk av
Hellemyr skole. Fjernvirkning fra omradet rundt Indre Eigevann, samt Hellemyr skoles bruk
av omradet ble utredet og lagt til grunn for ny plangrense.
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Forslag til inngrepsgrense
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Kartet viser konklusjonen fra landskapsanalysen med forslag til ny inngrepsgrense for
boligbebyggelse. Ny plangrense er foreslatt trukket tilbake for & unnga at landskapsrommet rundt
Indre Eigevann blir eksponert for utbygging.

| planforslaget har arealet for byggeomradet blitt redusert, for i minst mulig grad & bergre et
viktig rekreasjonsomrade.

Melding om oppstart

Melding om oppstart av reguleringsarbeid ble varslet 30.10.2008 med frist 01.12.2008. Det
kom inn 5 merknader. Disse er oppsummert og kommentert av forslagsstiller i
planbeskrivelsen.

Det har kommet inn generelle merknader til planarbeidet. Det papekes spesielt at
Fylkeskommunen vurderer innsigelse dersom omradet innenfor markagrensa ikke blir
regulert til annet enn spesialomrade friluftsliv. Arealet for byggeomradet er redusert i det nye
planforslaget og dette arealet reguleres na til grennstruktur — friomrade, i trad med
markagrensa.

Det kom inn @nske fra privatperson om a fa prioritert en tilrettelagt bolig i dette omrade.
Planforslaget har ikke direkte lagt til rette for at en enkelt bolig er spesielt dedikert til denne
privatpersonen, men prinsippene om universell utforming er lagt til grunn i planarbeidet.

De andre merknadene er imgtekommet.

Det ble ogsa varslet utvidelse av planomrade 26.04.2010 med frist 18.05.2010. Det kom
ingen merknader i forbindelse med denne utvidelsen.

Medvirkning

Det ble holdt oppstartsmgte 22.10.2008. Det er utarbeidet en landskapsanalyse som blant
annet tar for seg Hellemyr skoles bruk av omrade rundt Indre Eigevann. Forslagstiller har
hatt god dialog med Hellemyr skole og pedagogisk senter i forbindelse med
medvirkningsprosessene med barn og unge. Det er ogsa gjennomfgrt befaring av omradet.

Samarbeidsgruppa for bydelen

Planforslaget er diskutert i teknisk sektors samarbeidsgruppe for bydel vest ved flere
anledninger. Planforlaget har gjennomgatt flere starre endringer over en lengre periode.
Samarbeidsgruppas tilbakemeldinger er innarbeidet i planforslaget.



PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING AV PLANFORSLAGET

Plan- og bygningsetaten mener planforslaget sikrer et variert botilbud pa Hellemyr. Ny
bebyggelse vil ikke ga pa bekostning av omkringliggende boliger, men kompletterer
eksisterende bebyggelse pa Hellemyr.

Det vurderes som positivt at planforslaget ivaretar store deler av grannstrukturen og
eksisterende turstier som allerede er i bruk av beboere, barn og unge samt av Hellemyr
skole i undervisningsgyemed.

Omradet har gunstig beliggenhet i forhold til busslinjer, og statter opp under
kollektivtransport i omradet. Plan- og bygningsetaten mener det er positivt at det reguleres
areal til offentlig institusjon tiltenkt serviceboliger for personer med fysisk funksjonshemming
og som trenger en tilrettelagt bolig.

Planforslaget opprettholder markagrensa og sikrer store sammenhengende friomrader.

Planarbeidet stoppet opp i pavente av revisjon av kommuneplanen. Reguleringsplanen fra
1996 var i konflikt med markagrensa. Gjennom revisjon av kommuneplanen ble markagrensa
justert. Samtidig ble inngrepsgrense for bebyggelse redusert.

Plan — og bygningsetaten har ingen innvendinger mot hovedgrepet i planforslaget.
Planforslaget er i tréd med kommuneplanen og bidrar til en god utnyttelse av boligomrade pa
Hellemyr.

Tematisk vurdering:

Biologisk mangfold jf. Naturmangfoldloven §§ 8-12

Planomradet tangerer registret areal for biologisk mangfold (viltomrade for viltlevende
landpattedyr, fugler, amfibier og krypdyr). Store deler av dette arealet reguleres til friomrade i
planforslaget.
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Omrédet markert med lys red flate er sveert viktigédé
forbindelse med Revetjgnn.




Tiltaket er vurdert etter naturmangfoldloven §§8-12. Forslagstiller har innhentet tilstrekkelig
kunnskap og gjort vurderinger opp mot biologisk mangfold (nml § 8). Gjennom planarbeidet
har det ikke kommet frem opplysninger om spesielle artsforekomster som gir grunnlag for a
ta spesielle hensyn.

Omradet represeneterer i liten grad en saerpreget eller sjeldent forekommende naturtype i
regionen. Artsmangfoldet og de gkologiske prosessene som foregar i omradet vil kunne
opprettholdes i de deler av planomradet som ikke bebygges. Forslagstiller har i
planbeskrivelsen gjort rede for at drenering av myromradet like ved rundkjgringa i liten grad
vil ha konsekvens for vannfgringen i Revetjgnnbekken. Forslagstiller konkluderer med at
planforslaget ikke har negative konsekvenser for det biologiske mangfoldet.

Den samlede belastningen (nml §10) er vurdert som sveert lav.

For naermere beskrivelse om biologisk mangfold, se planbeskrivelsen.

Kulturminner
Riksantikvarens database viser ingen registrerte funn av kulturminner innenfor planomradet.

Barn og unge
Planomradet er neeromrade og turomrade for mange mennesker.

Landskapsanalysen ligger til grunn for valg av bebyggelsens inngrepsgrense slik at den ikke
bergrer skolens bruk. Hellemyr skole har veert involvert i planprosessen. Bestemmelsene
setter krav om at tursti skal bevares. Plan- og bygningsetaten har vurdert tiltaket opp mot
RPR for barn og unges interesser og ser ikke behov for erstatningsareal med bakgrunn i at
byggeomradet er redusert og dermed bergrer skolens bruksomrader i liten grad.

Plan- og bygningsetaten vurderer landskapsanalysen som gjennomgaende god og solid.

Universell utforming
Planforslaget sikrer min. 70 % tilgjengelige boenheter. Det ligger inne i bestemmelsene at
det skal foreligge godkjent teknisk plan for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Risiko- og sarbarhetsundersgkelse

Det er laget en sjekkliste for risiko- og sarbarhetsundersgkelse. Analysen viser usikkerhet
angaende radon. Det ma innarbeides i bestemmelsene at dette kartlegges for byggearbeidet
igangsettes.

Jkonomiske konsekvenser

Utover tilhgrende drifts- og vedlikeholdskostnader, vil ikke planforslaget medfare gkte
kostnader for kommunen. Investeringer til infrastruktur dekkes av salgsinntekter, men unntak
av etablering av institusjonsboligene. Disse vil fare til gkt opplaning hos Kristiansand
Boligselskap KF.

Lekeplass og uteoppholdsareal

Planforslaget legger til rette for sandlek med gunstig beliggenhet i enden av en snuplass.
Dette gir minst mulig trafikk ved lekeplassen. Sol- og skyggeanalyser viser at lekeplassen
har optimale solforhold, og er godt innenfor funksjonskravet i kommuneplanen pa 250 m2.
Angitt stgrrelse pa sandlekeplassen er 454 m2.

Det sees som positivt at det er satt av stort areal til lekeplass og at den knyttes til
eksisterende stinett. Dette gir god tilgjengelighet for barn i omradet og direkte kobling til
gang- og sykkelvei.

Bestemmelsene gir rom for & etablere terrasse oppa garasje. Plan- og bygningsetaten mener
terrassene oppnar gode solforhold.

Sol- og skyggeanalyse viser at det er gode solforhold pa samtlige boenheter i felt B1, B2, B4
og B5. Imidlertidig vises det mye skygge pa uteoppholdsareal for felt B3 og deler av O1 k.
15 varjevndagn. Innenfor felt O1 viser illustrasjonsplan at mye areal gar til vei og
snuhammer. Det stilles sparsmal til om at det er gode nok uteoppholdsarealer for



institusjonsboligene og om de tilfredsstiller kravet i kommuneplanen. Dette ma vurderes
videre i saken.

Grgnnstruktur

Plan- og bygningsetaten mener det er svaert positivt at planforslaget sikrer et stort friomrade
mot Indre Eigevann. Eigevannskorridoren er vurdert som sentral i bydelens grennstruktur.
Bruken av denne marka er stor, med turstier og badevann. Det har veert viktig at videre
planarbeid pa Hellemyr D4 som det siste feltet mot Indre Eigevann, ma fa en
terrengtilpasning som ikke reduserer omradets kvaliteter.

Boligbebyggelsen er i planforslaget plasser lengst mot vest, inn mot rundkjgringa, for &
redusere siluettvirkninger mot omrade rundt Indre Eigevann, samt & sikre en viktig
gregnnkorridor som binder hav og hei sammen.

Det er utarbeidet en landskapsanlyse fra 2009. Kartlegging av Hellemyr skoles bruk var
vesentlig i analysearbeidet. Planforslaget forholder seg til konklusjonen i analysen om a
redusere inngrepsgrense for a redusere siluettvirkninger og bevare viktige ferdselsarer og
aktivitetsomrader som er i skolens bruk.

Pa grunn av terrengforskjeller vil det bli nedvendig med en mur i overkant av 3 m, mellom
institusjonsboligene (O1) og eksisterende gang- og sykkelvei. Bestemmelser i planforslaget
sikrer at murer med hgydeforskjell starre enn 2,5 m skal deles opp med vegetasjonsniva.

Det bes om at forslagstiller bestemmer seg for en type belegning pa mur og innarbeider dette
i bestemmelsene. Plan- og bygningsetaten er opptatt av & fa et helhetlig uttrykk og unnga for
stor variasjon innad i planomradet.

Transport
Omradet kobles pa rundkjeringa i enden av Breimyrveien. Dette er ogsa endestasjon for

buss. Fra Hellemyr er det god bussdekning til sentrum. Planforslaget bygger opp under
kommuneplanens mal om & bygge naer kollektivtraseer for & na malsettingen om redusert
klimautslipp. Planforslaget bidrar til & styrke kollektivgrunnlaget pa Hellemyr.

Det gar i dag gang- og sykkelvei fra Hellemyr som kobles pa Gamle Mandalsvei. Derfra er
det relativt kort vei ned til Kristiansand sentrum, med en avstand pa ca. 4,3 km. Denne veien
utgjer ogsa i dag en snarvei for syklister og gaende. Bilveien fra Hellemyr er noe lengre, med
en avstand pa ca. 7 km. Det er derfor mulig at mange vil benytte sykkel eller spasere til
sentrum, fremfor bruk av bil.

Parkering
Innenfor felt B1, B2, B3, B4 og B5 er det god parkeringsdekning og planforslaget oppfyller

krav iht. kommuneplanen. Alle HC-plassene skal dimensjoneres med 4,5 m bredde som er i
trad med kommunens veinormal. For felt O1 stilles det usikkerhet rundt
parkeringsdekningen. Bestemmelsene apner opp for at det innenfor O1 skal etableres 10
parkeringsplasser, der min. 2 er HC- plasser, i tillegg kan det oppfgres 1 garasje per boenhet
med en storrelse pa 3x6 m.

Estetikk

Plan- og bygningsetaten er opptatt av at omradet far et helhetlig arkitektonisk uttrykk.
Planforslaget legger til rette for variert boligbebyggelse med terrasserte blokker, rekkehus,
tomannsboliger og institusjonsboliger. Bestemmelsene gir rom for flatt tak eller pulttak med
takvinkel mellom 0-10 grader.

Planforslaget bar tilstrebe lik takform for B3, B4 og B5. For B1 og B2 bar det ogsa velges lik
takform. Dette strammes inn i bestemmelsene. Dette tydeliggjer forskjellen mellom privat
smahusbebyggelse og offentlig institusjonsboliger. De terrasserte blokkene kan med fordel
ha en annen takform enn smahusbebyggelsen.

Plan- og bygningsetaten mener planforslaget vil bidra til & skape arkitektonisk variasjon pa
Hellemyr, men er ogsa opptatt av at omradet skal harmonere med eksisterende boligfelt.



Plan- og bygningsetaten gnsker tilbakemelding pa valg av takform for omradet, spesielt for
felt B3 og O1 i forhold til eksisterende boliger som grenser til planomradet.

-

Eksisterende bebyggelse pa Hellemyr.

Skole- og barnehagesituasjon

Det er positivt at planomradet ligger i gangavstand til Hellemyr barneskole og Grim
ungdomskole, og har sentral beliggenhet til flere barnehager i omradet. Det er ikke gitt
signaler om at kapasiteten pa skoler og barnehager i omradet er overbelastet.

Det er etablert gang- og sykkelvei til Hellemyr barneskole. | forbindelse med planarbeidet vil
det ikke bli behov for bidrag til forbedring av gang- og sykkelvei, da denne allerede er
optimal.

Stoy
Omradet anses ikke som stgyutsatt.

Forurensning og energibruk

Det er ikke lagt fgringer for hvilke energikilder som skal brukes i drift av bygningene innenfor
reguleringsplanen. Planen bidrar ikke til vesentlig gkt forurensning utover ordinaere utslipp og
avfallsmengder fra boligbebyggelsen.

Konklusjon
Planforslaget er i trdd med overordnede feringer i kommunen.

Plan- og bygningsetaten anbefaler at planforslaget legges ut pa hgring.

Kathrine Hesthag
18.09.2012
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Asane - Gragasveien - 13/1 og 13/9. Detaljregulering. Sluttbehandling

Sammendrag

Planomradet er pa 5614 m? og ligger i Asane mellom Gragasveien og Asane borettslag.
Omradet er i gjeldende kommuneplan satt av til bebyggelse og anlegg.

Planforslaget legger til rette for etablering av inntil 24 boenheter i to blokker med tre etasjer
som pabygg til butikkbygg, @stre blokk, og tre etasjer over felles garasjeanlegg, vestre blokk.

Sentrale problemstillinger i prosessen har veert knyttet til blokkenes hgyde og avstand i
forhold til omkringliggende ene-/ tomannsboliger, innsyn/utsyn, tilstrekkelig uteoppholdsareal
med kvalitet, plassering av turvei/gangvei, nok parkeringsplasser i tillegg til lastebilers
mangvreringsareal for varelevering og sgppelhenting. Alt sett i forhold til antall boenheter.
Det kom merknader fra mange naboer angaende disse forholdene.

Etter haringen er vestre blokk flyttet noe mot nordvest slik at brannkravet pa atte meter
mellom blokkene innfris.Vegglivet mot atriet er trukket noe inn, og det gir litt mer dagslys i
leilighetene. Turvei/gangvei som la mellom vestre blokk og ene-/tomannsboligene i
Gragasveien er flyttet nord for parkeringsplassen.

Det er i planforslaget underdekning pa parkeringsplasser og uteoppholdsareal i forhold til
antall leiligheter. Det er ikke tilgjengelig areal som kan disponeres slik at dette kan bli
tilstrekkelig forbedret. Eneste mulige utvei som sikrer ngdvendig minimumskvalitet er at
antallet boenheter reduseres.

Teknisk direkter anbefaler derfor at antall leiligheter reduseres fra 24 til 20 ved at den vestre
blokken, som ligger naermest ene-/ tomannsboligene anbefales redusert med en etasje, til en
gesimshgyde pa maksimum cote 77.



Forslag til vedtak:

1. Bystyret vedtar detaljregulering for Asane - Gragasveien sist datert
08.06.2012, med bestemmelser sist datert 07.06.2012

2. Bestemmelser og plankart justeres slik at vestre blokk far tre etasjer med
maksimum gesimshgyde cote +77, og antall boenheter i alt reduseres til
maksimum tjue.

3. Bestemmelser og plankart endres i henhold til punktene pa side 13 under
plan- og bygningsetatens vurdering.

4. Bystyret viser til retningslinjer for kommunens bolig- og utbyggingspolitikk og
anmoder teknisk direkter om & framlegge en utbyggingsavtale.

Ragnar Evensen
Teknisk direktar Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef

Trykte vedlegg

. Plankart, sist datert 08.06.2012
Bestemmelser, sist datert 07.06.2012
Planbeskrivelse, sist datert 11.06.2012
Risiko- og sarbarhetsanalyse, sist datert 10.06.2011
Sol/skyggeanalyse, sist datert 10.03.2011

RN =



BAKGRUNN FOR SAKEN

GCON AS fremmer planforslaget p& vegne av Asane Eiendom AS. Det planlegges leiligheter
over og ved siden av Sparbutikken pa Asane, uteoppholdsareal, sandlek, fortau og gangvei
som forbindelse gjennom friomradet ved Asane borettslag mellom Kjos Ringvei og
Gragasveien.

Dagens situasjon
Planomrédet er i Asane. Det grenser mot Gragasveien i sgr og @st, ene- og tomannsboliger i
vest og Asane borettslag i nord.
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Planomradet er i gjeldende kommuneplan avsatt til bebyggelse og anlegg og omfatter i dag
dagligvarebutikk, parkeringsplass for flere funksjoner, kommunalt eid areal vest for butikken
og utenfor og over kommunailt tilfluktsrom. Tilfluktsrommet leies ut til et treningssenter.

Planens innhold

Formalene er byggeomrade, grgnnstruktur og samferdelsanlegg. Planomradets stgrrelse er
5614 m?. Butikkens bruskareal er idag 590 m?, og planlagt bruksareal for leilighetene er 3317
m?. Det er planlagt inntil tjuefire leiligheter med starrelse fra 66 m? til rundt 100 m?i to
fireetasjes blokker. Farste etasje i gstre blokk er eksisterende Sparbutikk, mens fgrste etasje
i vestre blokk blir parkeringsanlegg.



eier nordre del av omradet.

Avfallshandtering
Det er to s@ppelrom som er 8 m? og 60 m? som skal brukes av butikken og av leilighetene.
Det er krav om plass til sgppeldunkene pa egen grunn neer Gragasveien for tamming.

Utnyttingsgrad
En stor del av planomradet er parkerings- og kjgreareal for butikk, Asane borettslag og utleie

og vedlikehold av tilfluktsrom. Planomradet har 4,2 boliger pr. dekar for 24 boenheter.

Senterstruktur
Vagsbygd er naermeste bydelsenter.

Trafikk

Atkomsten er fra @vre Ringvei via Gragasveien. Ytre Ringvei med moderat trafikk (2000
ADT) tangerer omradet. Det skal etableres fortau langs Gragasveien nord og sar for
avkjgrselen til planomradet, og ny gangvei i nordenden av parkeringsplassen vil forbinde
Kjos Ringvei og Gragasveien.

Etter utbygging er det ikke plass til sngopplag for parkeringsplassene til butikk, Asane
borettslag, tilfluktsrom og de planlagte leilighetene. Det gir gkt transport med bortkjering av
sng.

Neeringsareal
Det er en eksisterende dagligvarebutikk i planomradet, og den skal opprettholdes.

Grgnnstruktur

Bymarka ved Grimsvann — Bravann sikrer neerrekreasjonsmuligheter.
Grennstrukturutredningen viser forbindelsen mellom Kjos Ringvei og Gragasveien som
viktig. Det er mye grent fellesareal i lavblokkomradet i Asane borettslag. Butikken ligger i



grgntdraget som gar mellom ene-/tomannsboligomradet i Gragasveien og blokkene ved Kjos
Ringvei. Grgntdraget skaper avstand og oppdeling av boligomradet, og gir skjerming mot
innkikk og vind. | dag er det fri sikt fra Gragasveien til Kjos Ringvei. Mye av friomradet som er
regulert i planen fra 1973 blir grant formal i det nye planforslaget.

Uteoppholdsareal og lek

Planomradet far 913 m? uteoppholdsareal jf. planbeskrivelsen. Det blir sandlek og
uteoppholdsareal pa nytt terreng, og noe kommer pa lokk over boder. | tillegg far leilighetene
noe uteoppholdsareal mellom blokkene og pa takterrasse over vestre blokk naermest naboer
i Gragasveien. Kravet er ifglge kommuneplanen minimum 80 m? med pr. boenhet. | dette
prosjektet skal 65 % lases pa bakkeniva., og det utgjer minimum 52 m? pr. boenhet, mens
med 24 leiligheter far hver leilighet 38 m?. Arealet skal ha kvalitet, og med det menes stigning
mindre enn 1:3, og sol pa halve arealet kl. 15 varjevndagn. Sol/skyggeanalysen viser at
sandlek far problemer med a oppfylle dette, og arealet mellom blokk over parkeringsanlegget
oppfyller det ikke. Med 24 leiligheter blir det 1248 m? pa bakkeniva

Utbygger har veert i kontakt med Asane borettslag om bruk av deres felles uteoppholdsareal.
Atkomst dit gar over parkeringsplassen.

| dag er det en privat sandlek rundt 200 meter fra planomradet. Det er underdekning pa
kvartalslekeplasser i omradet.

Barn og unges interesser

| falge kommuneplanens bestemmelse § 9 b skal kvartalslek ligge innen 400 meter i luftlinje
fra bolig, og denne ligger rundt 160 meter unna i luftlinje. Naermeste kvartalslek med
kommunal standard er Asane skole 1,5 km unna. Det er skog i naerheten som ogsé kan
brukes til lek. Det er gang- og sykkelavstand til barneskole, og sykkelavstand til
ungdomskole og videregaende skole.

Skole- og barnehagesituasjon

Utbyggingen er ikke problematisk i forhold til skole og barnehagesdekning. Elevene i
omradet hgrer til Asane barneskole 1,5 km unna, se punktet over. Dersom den legges ned
blir det enten Vagsbygd barneskole 2,5 km unna, eller Karuss skole 1. — 10. trinn 2,6 km
unna. Fiska ungdomskole og Vagsbygd videregaende skole ligger 2,6 km unna.

Universell utforming

Ny gangvei langs parkeringsplassen blir tilgjengelig for alle. Leilighetene far
hovedfunksjonene pa inngangsplan og atkomst via heis. Sandlek blir tilgjengelig fra
leilighetene. Dersom terrenget laftes fire meter opp til rundt cote +70 blir planlagt fortau
liggende rundt1,5 meter lavere enn terrenget rundt sandlek. Det er satt av 2 HC-plasser ved
butikkinngangen, og seks HC-plasser for leilighetene i parkeringsanlegget.

Risiko- og sarbarhetsanalyse
Analysen viser at fiellet/skraningen mot vest skal undersgkes. Bestemmelsene har med at
ngdvendig sikring skal gjgres fgr rammetillatelse gis.

Bilparkering
Kravet i kommuneplanen er 1,5 parkeringsplasser pr. boenhet i fellesanlegg, og 0,25

gjesteparkeringsplasser pr. boenhet pa offentlig parkeringsplass. Planforslaget |a ute il
offentlig ettersyn i oktober/november 2011 med 1 parkeringsplass pr. boenhet. Dette er 0,5
plasser feerre enn kravet i kommuneplanen vedtatt juni 2011.

Kravet for 24 leiligheter er 36 faste plasser og seks gjesteplasser. Parkeringsanlegget har 26
plasser, og dette gir en underdekning pa 16 plasser.



Det er satt av 10 plasser for tilfluktsrommet, gnr. 12/82, og Kristiansand Eiendom skal ha
tinglyst atkomst til tilfluktsrommet og parkeringsplassene. Det er 21 eksisterende
parkeringsplasser for Asane borettslag. Borettslaget har underdekning av parkeringsplasser,
siden det er 166 av 206 som har plass i felles innendgrs anlegg. Asane borettslag opplyser
at deres parkeringsplasser ofte er i bruk av butikkens kunder, og av folk som bruker
treningssenteret i tilfluktsrommet. Parkeringskrav for butikken er 3 - 5 parkeringsplasser pr
100 m?, og det gir mellom 18 og 30 plasser. Butikken ma klare seg med 18 plasser hvorav to
HC-plasser ved inngangen.

Sykkelparkering

Det er krav i kommuneplanen om 2 parkeringsplasser for sykkel pr. boenhet, og 0,5 plasser
pr. 100 m? bruksareal for butikken. Det gir 48 plasser for 24 leiligheter, og plan over 1.etasje
viser plass for 40 sykler. Det dekker behovet for 20 leiligheter.

Enerqi
Planomradet ligger pa grensen for konsesjonsomradet for fiernvarme. Agder Varme opplyser

at dette prosjektet ligger for langt unna der utbyggingen av fiernvarmenettet er kommet i dag.
Energikilden for leilighetene blir elektrisitet, og varmepumpe som alternativ energikilde.

Stay
Stay fra Gragasveien er under 55 desibel i dag, og leilighetene blir liggende utenfor gul

stoysone. Leilighetene far stgy fra varelevering, inn- og utkjgring fra butikkparkering,
parkeringsanlegg og utleie av tilfluktsrommet. Leilighetene i vestre blokk far stille side pa
vestsiden mot eksisterende ene-/tomannsboliger. Leilighetene i gstre blokk vender gstsiden
mot Gragasveien, parkeringsplass for butikken og planlagte leiligheter, varelevering til
butikken, og vestsiden mot fellesarealet mellom blokkene og atkomst til leilighetene via
svalgang og bro.

Solforhold

Det er utarbeidet sol/skyggeanalyse som viser forholdene kl. 12 og kl. 15 varjevndagn.
Leilighetene og uteoppholdarealet far ikke kveldssol. Leilighetene i gstre blokk far
morgensol, og leilighetene i vestre blokk far formiddags- og ettermiddagssol. Lekeplassen far
formiddagssol, og deler av den har sol kl. 15, men oppfyller ikke kommunens krav om at
halvparten av arealet skal ha sol kl. 15 jevndagn.

Terreng og terrengendring

Det er en stor asfaltert flate rundt butikken. Flaten ligger pa cote +66 naermest Gragasveien,
og heller ned til cote +65 ved skraningen og innkjersel til parkeringsanlegget. | sgr og s@rvest
skraner det opp mot eiendommene i Gragasveien som ligger pa mellom cote +72 og +77 —
mellom 6 og 12 meter over dagens parkeringsplass. | vest er det bratt skraning opp mot
Hegglia. Det er planlagt a lgfte terrenget ser og vest for butikken 4 til 5 meter til rundt cote
+70. Terrengspranget blir 4 meter mellom parkeringsplass og nytt terreng med sandlek og
uteoppholdsareal, og 5 meter mellom uteoppholdsarealet pa lokk over bodene og
parkeringsplassen ved tilfluktsrommet.

Kulturminner
Det er ingen registreringer innenfor planomradet.

Kollektivtransport
Det er bussholdeplass i krysset Gragasveien/Ytre Ringvei.

Estetikk

Omradets bebyggelsestruktur er frittiggende ene- og tomannsboliger orientert etter vei, og
blokkene i Asane borettslag plassert rundt et felles tun med friomrader rundt.
Smahusbebyggelsen er fra 1950-tallet, mens blokkene ble bygd ut pa 1970-tallet.



Omkringliggende ene- og tomannsboliger har uteoppholdsareal som ligger mellom 6 og 12
meter hgyere enn dagens parkeringsplass, og mellom 2 til 5 meter hayere enn nytt terreng.
Verandaene og vinduene i ene-/tomannsboligenes 1. etasje ligger pa hayde med
balkongene og vinduene i 4. etasje i vestre blokk. Gesimshgyden pa ene-/tomannsboligene
ligger p& hoyde med takterrassen i vestre blokk. Naermeste blokk i Asane borettslag har
gesimshgyde som er 4 meter lavere enn gesimshgyden pa gstre blokk. De planlagte
blokkenes hgyde er omtrent 14 meter over parkeringsplassen, og rundt 10 meter over nytt
terreng mot ene-/tomannsboligene. Trappehus og heistarn kommer rundt 16 meter over
parkeringsplass, og 12 meter over nytt terreng mot naboer, se snitt og 3D-visualisering i
planbeskrivelsen.

Dagslys
Utbygger har beregnet at alle leilighetene oppfyller minimumskravet i teknisk forskrift pa 2,0.

Selv med soveromsvindu pa 2 m x 1,5 m klarer planforslaget akkurat/knapt minimumskravet.
Den aktuelle leiligheten befinner seg i midten i 3.etasje. Leiligheten som ligger i 2.etasje
under denne er beregnet ut fra vindusstarrelse pa 1,7 m x 1,5 m, og oppnar da dagslysfaktor
pa 2,3. Alle soverommene vender ut mot svalgangen som er atkomstsone for leilighetene.

Veinavn
Det blir ingen nye veinavn.

PLANPROSESSEN
Gjeldende planer

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge — Erstatningsareal for areal i bruk til lek.
Kommuneplanen - Formal bebyggelse og anlegg.

Reguleringsplan for Asane gnr. 13 bnr.1 og 9 vedtatt 12.06.1973 — Formal garasjer/parkering
og friomrade.

Egnethetsvurdering for boligfortetting fra 1999 — Omradet ble vurdert & kunne gi mellom 15 —
20 boenheter basert pa forenklet stedsanalyse.

Melding om oppstart

Det kom inn totalt fem merknader. Merknadene angar tilgjengelighet, barn og unges
interesser og lavspent jordkabelnett og mast som utbygger ma flytte. Det kom ogsa merknad
fra Asane borettslag om at de ikke kan avse noe parkeringsareal, siden de kun har 166
parkeringsplasser innomhus til 210 leiligheter.

Offentlig ettersyn
INNSPILL TIL PLANARBEIDET

Offentlig ettersyn

Planforslaget ble sendt ut delegert pa offentlig ettersyn i perioden 23.09.11 — 04.11.11. Det
ble ikke skrevet saksframlegg med vurderinger, men bare vist til planbeskrivelsen. Det var
ikke samsvar mellom illustrasjonsskisse og plankartet siden plankartet viste
parkeringsplasser der vareleveringen til butikken skal skje, mens illustrasjonsskissen ikke
gjorde det. Planforslaget viste 1 plass pr. boenhet, og det var 0,5 plasser feerre enn
kommuneplanens krav vedtatt i juni 2011.

Planbeskrivelsen beskrev at offentlige arealer skulle tilpasses bevegelses- og
funksjonshemmede i henhold til Husbankens krav om tilgjengelighet. Planforslaget viste
turvei over parkeringsplassen ved tilfluktsrommet og mellom vestre blokk og ene-
/tomannsboligene. Turveiens forbindelse mellom parkeringsplass og nytt terreng utenfor
leilighetene har der hgydeforskjell pa fem meter, og var ikke tilgjengelig for alle.



Det kom inn atte merknader. Under fglger sammendrag av hver enkelt uttalelse og plan- og
bygningsetatens vurdering

Fylkesmannen i Vest-Agder v/ Milijgvernavdelingen, brev datert 17.10.2011

- Regulerte friomrader tas i bruk til utbygging. Det er akseptabelt ut fra faktisk situasjon.
Friomradene bgr inndeles klarere. Friomradene i bakkant av blokka er lagt i bratt terreng.
Forstar det slik at omradet skal fylles opp for & bli mer brukervennlig. Tilgjengelighet for
uteoppholdsareal i teknisk forskrift ma felges. Bestemmelsene til grannstruktur ma
ryddes opp i. Sti og lekeplass begr fa krav om utomhusplan. Planen viser takterrasser som
del av arealet. Krav om 80 m? uteoppholdsareal pr. boenhet ber lgses pa bakkeniva
siden dette ikke er tett bystrgk. Kravprosenten til areal pa bakkeniva bar gkes av hensyn
til tilgjengelighet for barn og unge. Geotekniske undersgkelser bgr generelt gjgres under
arbeid med plan og tiltak sikres i bestemmelsene. Her ansees det at
rekkefglgebestemmelser kan sikre dette. Alle bygninger skal radonsikres.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Det kommunalt eide omradet vest for butikken er regulert til garasjer og friomrade, og er i
bruk av barn og unge til lek. Friomradene er endret. Terrenget i sgr og vest er planlagt
loftet opp mellom fire og fem meter for a bli sandlek og uteoppholdsareal for leilighetene.
Sandlek skal veere tilgjengelig fra leilighetene, og fra planlagt fortau langs Gragasveien.
Det skal lages utomhusplan for grgntareal. Det blir ikke nok uteoppholdsareal pr. leilighet
pa egen tomt til tjuefire leiligheter. Arealet mellom blokkene og pa takterrasse pa vestre
blokk vurderes som bonusareal. Geotekniske tiltak og radonsikring er med i
bestemmelsene.

Vest-Agder fylkeskommune v/ Regionalavdelingen, brev datert 03.11.2011

-l utgangspunktet er det uheldig & omdisponere friomrader til byggeformal, spesielt i
tettbygde omrader. Det ma dokumenteres at utbyggingen farer til forbedring av
boligomradets kvaliteter totalt sett. Det forutsettes at kommunen sgrger for at det blir
tilstrekkelig uteoppholdsareal hovedsakelig pa bakkeniva. Det er viktig med utomhusplan,
og den ma vise atkomst til skogen i vest slik at det reelle lekeomradet kan utvides.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Noe av friomradet blir privatisert, og noe tilgjengelig for allmennheten. Boligomradet kan
knytte seg til omradets tekniske infrastruktur. Det blir for knapt med areal pa
parkeringsplassen for alle brukerne. Uteoppholdsareal, se ovenfor. Atkomst til skogen i
vest blir over parkeringsplassen.

Statens Vegvesen, brev datert 28.10.2011

- Ingen merknader til planforslaget der det er tatt med rekkefglgebestemmelse om
tilstrekkelig kapasitet pa Vagsbygdveien.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Dette er tatt med i bestemmelsene.

Kommuneoverlegen v/miljgrettet helsevern, brev datert 27.09.2011

- Forsiktig med a kombinere naeringsvirksomheter og bolig i samme bygg eller i naer
tilknytning. Konflikt oppstar oftest i forhold til stay eller lukt. Det ma stilles betingelser il
virksomheten for stay, stav, lukt og apningstider. Alle boliger bar ha en stille side. Det
forutsettes at anbefalingene i T-1442 fglges. Stgy fra tekniske installasjoner og annet fra
naeringsbygg ma ikke pafgre beboere i leilighetene stay over grenseverdiene i NS 8175.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Sty fra tekniske installasjoner ma holdes innenfor NS 8175. Lukt er et potensielt
problem i forhold til leiligheter rett over og ved siden av butikken. Stgy fra blokkenes
tekniske installasjoner ma veere i trad med anbefalingene i steyretningslinje for
arealplanlegging, T-1521. NS 8175 ma fglges. De vestvendte boenhetene far stille side,
men de gstvendte far det ikke.



Asane borettslag, brev datert 17.10.11 og 02.11.11

- Merknad til oppstart om at planomradet ikke skal ga inn pa deres eiendom er ikke
innarbeidet. Parkeringsplasser ved tilfluktsrommet vil fgre til mye kjgring over deres tomt
og @delegge parkeringsforholdene for dets beboere. Peker pa at det ikke er aktuelt a
bruke borettslagets lekeplass som kvartalslekeplass. Borettslaget eier friomradet referert
til under dagens situasjon i planbeskrivelsen, og eier ogsa de to gang/sykkelstiene
referert til under grgnnstruktur, samt betaler vedlikehold av dem. De forutsetter at
stoynivaet ikke vil overstige dagens niva.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Planomradet tar med parkeringsplasser og gangvei. Med inntil 24 nye leiligheter blir det
gkt trafikk over parkeringsplassen. Tilfluktsrommet leies ut til et treningssenter i dag, og
trafikken dit vil ikke gke som falge av denne planen. Det blir mindre areal til parkering for
butikkens kunder enn i dag. Det er satt av egne plasser til vedlikehold og utleie av
tilfluktsrommet, og borettslaget skal fortsatt ha 21 plasser pa egen grunn.

Bjern Moen, brev datert 31.10.11

- Omradet i sgrvest bak butikken har veert i bruk av barn og unge til sykling, skating,
basketball med mer, men ikke etter at butikken monterte tekniske installasjoner med
ganske hgyt stayniva, og tok vekk basketkurven fra veggen. Motsatt kurv er ogsa tatt
ned. Omradet har en tid veert lager for sand og grus, men ble ryddet i september 2011.
Betviler at bare ytterste sarvestlige del ligger i skyggen. Sol/skyggeanalysen var ikke
vedlagt. Betviler at noe av bygget vil ligge under terreng. Vil ikke godta bygningstiltak
med gesimshgyde pa cote 82. Det vil gi fritt utsyn fra takterrasse og averste leiligheter til
hans terrasse, og eiendommens verdi vil forringes. @nsker gjerde for & hindre adgang til
hagen fra ny gang/sykkelsti pa cote +70. Hvordan blir det plass for varelevering med
lastebil? Den planlagte gang/sykkelstien vil ende i den farligste svingen i Gragasveien.
Lekeplassen mot Gragasveien bar skjermes. Frykter problemer med gkt trafikk og mindre
plass til biler og sng. Treerne i sgr og s@rast skjermer for vaer og vind, innsyn og
lyskasterne pa naermeste blokk. Har fatt avslag pa kjgp av areal mot steinmur/hekk av
kommunen. Godtar ikke prosjektet.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Barn og unge far sandlek for de yngste og oppgradert kvartalslek mellom Gragasveien og
Heggelia. Etterlyst materiale var tilgjengelig i servicebutikken. Bodene planlegges under
noe av uteoppholdsarealet. Det foreslas a ta vekk blokken naermest naboene i
Gragasveien etter vurdering av bokvalitet, parkering, uteoppholdsareal, varelevering,
sgppelhenting og naboprotester. Turveien er endret til gangvei og lagt nord for
parkeringsplassen. Skjerming av sandlek vurderes i utomhusplanen. Sng fra
parkeringsplassen ma kjares vekk. Det blir knapt med plass for varelevering. Fortauet er
endret, og ender ved planlagt lekeplass.

Bjgrn Moen, Einar Vindenes og Monica Grgttem, Gudrun Halvorsen, Geir Ole B. Hanssen,

Bent Vigebo, Oddvar Vigebo, Karina Villareal, Glenn Vatne, brev datert 07.11.2011
Omradet har i dag mye trafikk til blokker og butikk, og planlagt utbygging vil gi stor
trafikkgkning. Det er trangt for lastebiler a levere varer i dag, og det blir trangere og mer
uoversiktlig med planlagt lekeplass og parkeringsplasser. Planlagt fortau ender i farlig
sving. Der turveien munner ut har barn blitt pakjart av bil, og biler stopper opp for a ta fart
opp bakken om vinteren. Plassen bak butikken har veert i bruk av barn og unge, se
ovenfor. Treerne skjermer boligene i Gragasveien mot blokker og butikk. | dag er det stay
fra varelevering morgen og formiddag, mens biltrafikken fra de 24 planlagte leilighetene vil
fore til mer stoy hele dggnet. | dag lagres sngen bak butikken der det er planlagt blokk. Er
imot planlagt utbygging.

Plan- og bygningsetatens kommentar
Deler av parkeringsplassen er i bruk av borettslaget og resten bruker butikken og
tilfluktsrommet. Nye leiligheter vil gi trafikkakning i Gragasveien og over
parkeringsplassen. Varelevering til butikken, se kommentar ovenfor. Fortau, se



kommentar ovenfor.

Glenn og Linda Vatne, brev datert 03.11.2011

Dverste etasje og takterrasse pa kote 82 vil gi innsyn til privat uteomrade, og ogsa
forringe boligens verdi. Det er fylt ut i skraningen, og det kan rase nar turveien anlegges.
Ser ikke at traerne kan beholdes etter utbygging. Treerne skjermer mot veer, vind og
blokkene. Nye beboere vil gnske a fjerne traer pa grunn av kveldssola. Utbygger hevder
at utbygging ikke farer til mer stgy. Gkt biltrafikk vil gi mer stgy enn de 2-3 lastebilenes
varelevering far kl. 9 om morgenen. Naermeste barneskole, Asane kan bli nedlagt, og da
gker skoleveien fra 1,5 til 1,9 km. De unge mister lekeomradet. Anbefaler kommunen a
ruste opp eksisterende lekeplasser og fotballbaner. Turvei vest for planlagt bygg vil bli lite
brukt. De fleste tar snarvei til butikken over parkeringsplassen. Planlagt fortau ender i
farlig sving. @nsket & bygge garasje, men fikk i 2008 avslag pa kjep av 30 m? av arealet
der turvei skal ga fordi det skulle bevares som en grenn lunge. Utbygger far kjgpt 800 m?,
og ma gi fra seg 500 m? som ikke kan brukes til annet enn lekeplass. Sgkte dispensasjon
fra kommuneplanen for garasje med hybel, og @nsker & bygge garasje som ogsa kan
vaere buffer mot planlagt bygg. Mister sol rundt kl. 1930 om sommeren pa grunn av fjell
og vegetasjon. 1. og 2. etasje i ny blokk vil ligge lavere enn dem. Manglet
sol/skyggeanalyse og risiko- og sarbarhetsvurdering.

Plan- og bygningsetatens kommentar

Det vurderes at nye blokker kommer naer naboene bade i avstand og hgyde. Turveien er
flyttet. Det er viktig & beholde treerne som skjerm mot vind og innsyn/utsyn. @kt biltrafikk
vil gi noe mer stgy. Skolekapasitet er vurdert. Navaerende asfaltplass blir erstattet av
sandlek og oppgradert kvartalslek mellom Hegglia og Gragasveien. Turveien er endret til
gangvei langs parkeringsplassen. Fortauet, se ovenfor. Garasjen er utenfor planomradet.
Terrenget skal fylles opp til rundt cote +70 i sgr og vest. Det blir noe mer sol, men ikke
kveldssol. Tilsendt materiale, se over.

Endringer etter offentlig ettersyn

Den vestre blokka er flyttet noe mot nord og den vestre blokka er flyttet 0,9 meter lenger
vest. Det har fart til at brannteknisk krav pa atte meter kan overholdes, og at det blir litt
mer dagslys i leilighetene.

Turveien langs skraningen opp mot eksisterende hus i Gragasveien ville fatt en bratt
trapp fordi hgydeforskjell mellom parkeringsplass og leilighetenes uteoppholdsareal med
sandlek etter oppfylling av terrenget blir fire meter ved sandlek og fem meter ved
innkjarsel til parkeringsanlegg.

Planlagt fortau langs Gragasveien er trukket tilbake fra svingen.

Parkeringsplassene til Asane borettslag er trukket noe ut for & fa plass til gangvei med
2,5 meters bredde langs parkeringsplassen for a fa minst mulig terrenginngrep i
friomradet tilhgrende Asane borettslag

Planbeskrivelsen har med oversikt over arealbruken i planomradet

For & bedre sikkerheten og estetikken er det lagt inn et omrade med grentareal — annen
veigrunn med en meters hgyde over parkeringsplassen. Arealet skal ha planter som blir
to til tre meter hgye. Foran dgr til sgppelrom blir det ikke rabatt. Det er markert
sikkerhetsgjerde mellom parkeringsplass og uteoppholdsareal/friomrade.

Medvirkning

Det har veert flere magter med utbygger, og planforslaget er blitt endret etter offentlig ettersyn
som beskrevet ovenfor. Utbygger har hatt kontakt med Asane borettslag for & fa pa plass
gangvei og mulig bruk av deres uteoppholdsareal. Borettslaget har uttalt seg om at kunder til
butikk og treningssenter bruker deres parkeringsplasser. Andre bergrte har medvirket
gjennom merknader til oppstart og offentlig ettersyn.

Samarbeidsgruppa for bydelen
Planforslaget er diskutert i samarbeidsgruppa i vest, og dette er innarbeidet i planforslaget.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING AV PLANFORSLAGET
Hovedgrepet er & legge til rette for en hgyere utnyttelse av butikktomten med leiligheter som
pabygg av butikkbygget, i tillegg til et leilighetsbygg med parkeringsanlegg i 1. etasje

Lekeplass mellom Hegglia og Gragasveien skal oppgraderes, og det kommer ny gangvei
langs parkeringsplassen. Flere beboere i omradet kan styrke butikkens kundegrunnlag. Med
de planlagte leilighetene blir trafikken over parkeringsplassen stgrre, og de som ikke skal til
butikken kan bruke gangveien som kommer langs parkeringsplassen. Det vurderes som en
bedre Igsning enn den som tidligere var planlagt vest for de planlagte blokkene. Denne
lasningen hadde tilgang via trapp. Bredden mellom boligblokkene er gkt med 0,9 meter til 8,2
meter. Det gir noe mer dagslys i leilighetene, og tilfredsstiller det branntekniske kravet pa
atte meter.

Biologisk mangfold jf. Naturmangfoldloven §§ 8-12

Planomradet bestar av butikk med asfaltert areal rundt og en skraning med lgvtreer i servest
mellom asfaltarealet og bebyggelsen i Gragasveien. Det meste av skraningen skal bevares,
men lokket over parkeringsanlegg og boder kommer til & ga noe inn i skraningen. Utbygger
skal erstatte de traerne som ma tas. Kunnskapsgrunnlaget om biologisk mangfold i omradet
vurderes a veere tilfredsstillende, og ytterligere registreringer er derfor ikke nadvendige.
Tiltaket vurderes & ikke pavirke naturmangfoldet. Fgre-var prinsippet tillegges derfor liten
vekt her.

Kulturminner
Det er ingen registreringer innenfor planomradet, og temaet vurderes a veere ivaretatt.

Barn og unges interesser

Asfaltflaten bak butikken har veert og er i bruk av barn og unge, og har nytteverdi i framtida.
Barn og unge har derfor krav pa erstatningsareal. Dette vurderes ivaretatt gjiennom at
utbygger skal bidra til at lekeplassen mellom Hegglia og Gragasveien, Gragasbakken,
oppnar kommunal standard for kvartalslek. Planlagt sandlek ligger naer Gragasveien, og
behov for skjerming mot veien ma vurderes i utomhusplanen. Det er uheldig for barn og
unges sikkerhet med hgye murer. Gdende og syklende ma krysse biltrafikk pa
parkeringsplassen for & komme til butikk og leiligheter.

Universell utforming

Det er viktig at utomhusplanen viser overgangene mellom nytt terreng, sandlek og
uteoppholdsarealet over bodene slik at den offentlige sandleken blir tilgjengelig for alle.
Leilighetenes uteoppholdsareal ma ogsa veere tilgjengelig for beboerne.

Risiko- og sarbarhetsanalyse
Behov for sikring av fjell og skraning vurderes ivaretatt ved at bestemmelsene setter krav om
at dette skal undersgkes og na@dvendig sikring skal gjares far leilighetene kan bygges.

Skole- og barnehagesituasjon
Utbyggingen er ikke problematisk i forhold til skole- og barnehagedekning.

Pkonomiske konsekvenser for kommunen

Dersom Asane skole legges ned blir det bussutgifter for 1. klassinger til enten Vagsbygd
skole eller Karuss skole. Gangveien langs parkeringsplassen blir offentlig. Den delen av
gangveien som gar inn til Asane borettslag er stengt med bom, men kan brukes av
utrykningskjgretgy. Planlagt fortau langs Gragasveien med lengde pa rundt 55 meter skal
driftes av kommunen. Sandlek skal eies av kommunen, mens beboerne i leilighetene skal
drifte den. Kristiansand Eiendom eier arealet vest og nordvest for butikken, og har
intensjonsavtale med utbygger Asane eiendom AS om & selge det arealet som reguleres til
annet enn offentlige trafikkomrader, friomrader, grgnnstruktur og formalsbygg.
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Grgnnstruktur

Bevaring av sa mye som mulig av vegetasjonsskjermen i skraningen mellom leilighetenes
uteoppholdsareal og bebyggelsen i Gragasveien vurderes som viktig bade i forhold til
artsmangfold, vindskjerming og innsyn/utsyn. Formal og eierskap for skraningen der det er
tilfluktsrom under har veert vurdert.

Uteoppholdsareal og lek

65 % av uteoppholdsarealet pa bakkeniva vurderes som en lav prosent i byens ytre sone.
Uteoppholdsareal pa 38 m? pr. leilighet pa bakkeniva vurderes som lavt. Planforslaget legger
opp til ferdsel forbi terrasser/balkonger. Denne Igsningen reduserer den private
sonen.Takterrasse over fierde etasje av vestre blokk vurderes a veere utsatt for innsyn fra
eksisterende boliger i Gragasveien i tillegg til at deres uteoppholdsareal far innsyn fra
takterrassen. Takterrasse og arealet mellom de planlagte blokkene vurderes som
bonusareal, og regnes ikke som en del av uteoppholdsarealet. For a fa gode solforhold pa
arealet mellom blokkene matte bredden gkes mer enn det er plass til pa tomta.

Plan- og bygningsetaten er i tvil om det blir dypt nok jordsmonn pa lokket over bodene til & fa
etablert gress og busker der. Utomhusplanen ma vise overgangen fra nytt terreng til
skraningen i sgr og vest. Det vurderes at en rabatt med vegetasjon langs den hgye muren
mellom uteoppholdsareal og parkeringsplass bedrer sikkerheten og blir bedre estetisk.

Parkeringsplassen ligger pa kote + 66 ved sandlek, og +65 ved innkjgrsel til
parkeringsanlegg. Nytt terreng pa cote +70 krever mur pa mellom fire og fem meter. Det er
uheldig bade med hensyn til sikkerhet og estetikk. For at sandlekeplassen kan bli tilgjengelig
fra planlagt fortau i Gragasveien, og for & senke muren mellom parkeringsplass og sandlek,
foreslas arealet fylt opp til rundt kote +69. Dette vurderes naermere i utomhusplanen. Muren
mellom sandlek og parkeringsplass blir noe lavere. Tilpasningen til tiigrensende tomter blir
ogsa bedre, og mur med skraning ned mot Gragasveien 36 unngas.

Estetikk og volum
De eksisterende blokkene i Asane borettslag har hgy utnyttelse, men har mye lys og luft
rundt seg i trad med byggeskikken pa 1970 — tallet.

Utbygger vurderer at de planlagte blokkene er forskjellig fra bebyggelsen rundt. Ved a dele
opp fasaden med utspring ser utbygger for seg at to nye blokkene kan bli bindeledd mellom
blokkene i Asane borettslag og ene- og tomannsboligene i Gragasveien. Utbygger vurderer
at oppdelingen kan forsterkes ved bruk av materialer og farger. Mye oppdeling kan gi en
urolig fasade. Kommuneplanens retningslinjer for estetikk sier blant annet dette:

"Ved lokalisering og utforming pa den enkelte tomt skal eksisterende tomte- og bebyggelsessturktur,
volum, takform og materialbruk viderefgres.”

De planlagte blokkene vil bli hgyere enn eksisterende bebyggelse. Byggets hayde er uendret
i forhold til planforslaget som var ute pa offentlig ettersyn. Ved & parallellforskyve de to
blokkene noe, og gke avstanden mellom dem oppover i etasjene blir det noe mer dagslys i
leilighetene.

Boligblokk som pabygag til butikken med en boligblokk plassert atte meter unna vurderes a bli
dominerende sa naer ene-/ tomannsboligene i Gragasveien. Visualisering av byggene viser
heisitarn/trappehus med glassfasade. Dette utformes vanligvis som en tett fasade, og blir
derfor mer dominerende enn vist i planbeskrivelsen. Balkonger og terrasser ma vaere
innenfor formalsgrense for ikke a hindre ferdsel.

Bil- og sykkelparkering

Dagens bruk av parkeringsplassen av kunder til butikken, varelevering og sgppelhenting,
Asane borettslag og vedlikehold og utleie av tilfluktsrommet ikke bar utvides til & dekke
plasser for boligprosjektet ogsa. Gjesteparkering for leilighetene lgses pa offentlig tilgjengelig
parkeringsplas, og det blir knapt med plass for dem ogsa. Det vurderes at boligprosjektet ma
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lose sykkelparkering og fast bilparkering i parkeringsanlegget. Dette gir et stgrre
mangvreringsareal for bade personbiler og lastebiler som skal levere varer og hente sappel.

Stay og lukt
Det vil veere en potensiell konflikt mellom dagligvarebutikk og leiligheter i forhold til lukt. En

annen potensiell konflikt er i forhold til stay fra varelevering og seppelhenting, tekniske
installasjoner som kjgleanlegg og ventilasjonsanlegg og inn- og utkjgring fra butikk. | tillegg
kommer trafikkstgy fra Gragasveien. Det vurderes som uheldig at leilighetene over butikken
far denne belastningen. De vestvendte leilighetene far stille side vendt mot eksisterende ene-
og tomannsboliger, mens fellesarealet mellom blokkene far svalganger som atkomst til
leilighetene. Det er viktig at svalgangene utformes slik at ikke leilighetene far stgybelastning
derfra.

Utbyggingsavtale
I henhold til standard utbyggingspolitikk, skal det tilbys utbyggingsavtale.

Forslag til endring av kart

- f Vendrestilo V1ogf Gendrestilo_Gpa
grunn av allmenn ferdsel
o FRI :_ - Tavekk cote +70 i felt f_UA1 fordi detaljering mot

Sandiekeplass = nytt fortau og lokk over boder vil avgjgre hgyden

R - Tavekk cote +82 fra felt B og B/F fordi denne

hagyden nesten hjemler 5 etasjer

- o_FRI avgrensningen fglger Gragasveien, gnr.
12/282 til hjgrnet av f_AVGS5 og foreslatt
opphevet grense, se skisse. Endringen far med
areal der det kan komme skjerm mot
Gragasveien, gir god form pa sandlek og pa
arealet som skal fradeles til kommunalt eierskap
under gjennomfgringen av planen

- PP1endrestilo _P1

- Arealet ved inngang til tilfluktsrom blir o_V2,
avgrenset av fortsettelsen av nordgstlige grensen
av o_P1 fram til f_AVG6

Forslag til endring av bestemmelsene

1.2: Ta med at balkonger/terrasser skal vaere innenfor formalsgrensen.

1.4: Siste setning endres slik at det star cote = +80,5

- 1.6: Siste setning tas ut.

- 1.7 Takoppbygg/heistarn

Takoppbygg for heistarn og trappehus kan tillates 2 meter over tillatt gesimshayde.

- 1.8 Lysgard

Lysgard skal veere gjennomgaende i retning nord-sgr med minimum bredde 8,2 meter.

- 1.9 Parkering: Stryk Kristiansand Eiendom i setning 5. Stryk Asane borettslag og ta med
gnr. 13 bnr. 1055 i setning 6.

- 1.10 Radonsikring

- 4.1 1. setning:Felt o_V1 skal veere offentlig. 2. setning strykes. 3. setning: Stryk for drift
og utleie av fjellanlegget. Setningen avsluttes etter 12/82. 4:setning Stryk for drift og
utleie, og setningens siste ledd.

- 4.2f Gendrestil o_G, og den skal opparbeides i henhold til kommunens veinormal.
Utformingen av gangveien og overgangen mellom gangveien og parkeringsplassen
gjgres i samarbeid med ingenigrvesenet.

- 5: Stryk nestsiste setning.

- 7.: Forste setning: Stryk ordet friomrade. 3. setning: Fer rammetillatelse gis, ma
skredfare/geoteknikk undersgkes innen planomradet og pa planomradets tilstatende
areal, og eventuelle ngdvendige sikringstiltak veere utfart.
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Plan- og bygningsetatens anbefaling og konklusjon

Det er positivt for lokalomradet med en offentlig tilgjengelig sandlek, oppgradert kvartalslek
mellom Hegglia og Gragasveien og gangvei langs parkeringsplassen. Det er gunstig a bygge
flere boliger neer kollektivakser og utnytte eksisterende teknisk infrastruktur. En av
utfordringene med det planlagte boligprosjektet er blanding av formalene naering og bolig i
forhold til stay, lukt og trafikk. Parkeringsplasser for bil og sykkel, mangvreringsareal for
lastebiler med varer og s@ppel skal kombineres med gangtrafikk til butikk og leiligheter.
Mangvreringsareal for sgppelhenting og varelevering til butikken vurderes a bli knapt, selv
om alle bilene pa parkeringsplassen parkerer innenfor oppmerkede plasser.

Terrengsprang pa 4 til 5 meter vurderes som for hgyt bade estetisk og i forhold til sikkerhet.
Det vurderes som viktig at utomhusplanen viser hvordan terrenget fylles opp for & mate
planlagt fortau langs Gragasveien og slik at den offentlige sandleken blir tilgjengelig for alle.

Plan- og bygningsetaten vurderer at antall leiligheter bar reduseres av hensyn til bokvalitet
for framtidige beboere i leilighetene og for naboene i ene-/ tomannsboligene i Gragasveien.
Starrelsen pa vinduer kan gkes for a fa inn mer dagslys i rommene, men plan- og
bygningsetaten er i tvil om det gir god bokvalitet hvis dette gjgres i soverom ut mot
fellesareal ved svalgang. En reduksjon i antall etasjer vil gi mer dagslys i leilighetene, et
starre uteoppholdsareal pr. leilighet, bedre overgang fra blokkene i Asane borettslag til de
planlagte blokkene og ene-/tomannsboligene i Gragasveien. Framkommeligheten og
sikkerheten for folk, sykler og biler pa parkeringsplassen blir stgrre. Leilighetene far plass til
sykkel- og bilparkering i parkeringsanlegget slik at det bare er behov for gjesteparkering pa
eksisterende parkeringsplass.

Plan- og bygningsetaten anbefaler pa bakgrunn av dette & redusere antall etasjer til en
gesimshgyde pa maksimum cote 77, slik at vestre blokk far to etasjer over parkeringsanlegg
istedenfor tre, og antall boenheter reduseres tilsvarende fra 24 til 20.

Saksbehandler: Anne Mari Aasaaren
17.09.2012
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Sak 190/12: Meldingssaker til byutviklingsstyret 11.10.2012

Vedlegg

Kilden teater- og kulturhus

Bjernebakken 17

Mindre endring Rona Senter

Tomt 3 og 5 i Brévannslia

Klage over kommunens avslag pa seknad om dispensasjon, Paradisveien 28, gnr 151 bnr 1596
Skagerak 4 - sgknad etter forurensningsloven - godkjenning etter plan- og bygningsloven

Dvergsneskollen 13 - oversendelse av klagesak til fylkesmannen



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 18.09.2012

Saksnr.: 201200007-27

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Grete Skoland Kaspersen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 11.10.2012

Meldingssaker til byutviklingsstyret 11.10.2012

117/12 Innsigelse til saksnr. 201208878 & 201202188. Skriv fra Anne Synngve Juel
Sundsteigen og Carsten Rune Carlsen, Bravannstoppen 53 datert 04.09.2012.
Trykt vedlegg. Side 224

118/12 Skagerak 4 — sgknad etter forurensningsloven — godkjenning etter plan- og
bygningsloven. Plan- og bygningssjefens skriv 07.09.2012. Trykt vedlegg. Side
227

119/12 Dvergsneskollen 13 — klage pa vedtak. Plan- og bygningssjefens skriv
10.09.2012. Trykt vedlegg. Side 229

120/12  GNR. 37 BNR. 100, Magnus Barfotsvei 4c. Fylkesmannens behandling av klage
over avslag pa sgknad, herunder sgknad om dispensasjon for oppfaring av
garasje. Fylkesmannens skriv 23.08.2012. Byutviklingsstyrets avslag pa seknad
er paklaget. Fylkesmannen opprettholder byutviklingsstyrets vedtak.

121/ Mindre endring av reguleringsplanfor Rona senter — delomrade 1, vedtatt
21.02.07. Vedtak. Plan- og bygningssjefens skriv 18.09.2012. Trykt vedlegg.
Side 232

122/12  Varsel om igangsetting av detaljreguleringsplan Hdmoen pa Mosby i Kristiansand
kommune. Skriv fra Vianova datert 17.09.2012.

123/12  Vedtak — mindre endring av reguleringsplan for Bjgrnebakken og rammetillatelse
— forstagtningsmur. Plan- og bygningssjefens skriv 18.09.2012. Trykt vedlegg.
Side 243

124/12 Kilden teater- og kulturhus - mangler i forhold til universell utforming. Skriv fra
leder i radet for funksjonshemmede datert 08.08.2012. Trykt vedlegg. Side 248

125/12 Klage over kommunens avslag pa sgknad om dispensasjon — paradisveien 28.
Plan- og bygningssjefens skriv 19.09.2012. Trykt vedlegg. Side 251



Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret tar meldingssakene til orientering.

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekreteer



Sak 191/12: Referatsaker til meote i byutviklingsstyret 11.10.2012

Vedlegg

Referatsaker



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 18.09.2012

Saksnr.: 201200008-27

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Grete Skoland Kaspersen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 11.10.2012

Referatsaker til mgte i byutviklingsstyret 11.10.2012

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret tar referatsakene til orientering.

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekretaer



	Møteinformasjon
	Indholdsfortegnelse
	Sak 183/12: Protokoll fra møte i byutviklingsstyret 20.09.2012
	Sak 184/12: Prosjekt Framtidens bydel - leveranse av forprosjekt
	Sak 185/12: Vurdering av utvidelse i Kongshavn og Kirkevika
	Sak 186/12: Lumberveien 48 m.fl. Detaljregulering. Sluttbehandling.
	Sak 187/12: Jaktoddveien - presisering av bestemmelse
	Sak 188/12: Hellemyr D4 saksfremlegg
	Sak 189/12: Åsane - Grågåsveien - 13/1 og 13/9 - detaljregulering -  sluttbehandling
	Sak 190/12: Meldingssaker til byutviklingsstyret 11.10.2012
	Sak 191/12: Referatsaker til møte i byutviklingsstyret 11.10.2012

