REFERAT [KRS| By- og miljeutvalget (2015-2019) d. 16-
05-2019

Motedato Torsdag d. 16. maj 2019 kl. 09:00

Motested Radhuskvartalet meterom Gerda Ring og Anna Jensen



Innholdsfortegnelse

Moteprogram for by- og miljoutvalget 16.5.19........coooiiiiiiiiiieeeee e

Solliveien 28A - 13/259 - dispensasjon for garasje med 10ft...........coooeveiiiiiiiiiniiii e,

Andeyveien 11B - 11/708 - Klage pa avslag pa seknad om rammetillatelse og dispensasjon for bruk

Greonnehaven 13B - 9/489 - Seknad om dispensasjon for oppfering av tilbygg............
Magvikbakken 1B - 7/93 — deling 0og diSpensasjon.............cccueeerveeeieeenieeeiieeniee e
Fosseviga 21 - 7/482 - sgknad om etter godkjenning av diverse tiltak.............c...........

Fosseviga 21 - 7/482 - tiIbygg til Nytte......cooouiiiiiiieiieee e e

Hvalbukta/Kanalen - 4/179 - Fremstilling til BMU - sjebod i spesialomrdde LNF.......
Grunnevagkilen - 4/143, 4/193, 4/201 - avslag pa dispensasjon for deling - klage.......
Skinnerheia - Justvik skole, gang/sykkelvei - detaljreguleringsplan, offentlig ettersyn

15
23
32
47
58
67
73
79



Sak 98/19: Meteprogram for by- og miljeutvalget 16.5.19



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
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KRISTIANSAND
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Arkivsak-dok. 201900039-60
Saksbehandler Thore Granheim

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 16.05.2019

Mgateprogram for by- og miljeutvalget 16.5.19
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9:30 Andgyveien 11B
9:50 Grgnnehaven 13B
10:10 Meavikbakken 1B
10:35 Fosseviga 21
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11:25 Grunnvagkilen
12:10 Skinnerheia
12:45 Luns;j

13:15 Behandle sakene

SAKSKART

98/19 Mgteprogram for by- og miljgutvalget 16.5.19

99/19 Solliveien 28A - 13/259 - dispensasjon for garasje med loft

Andgyveien 11B - 11/708 - Klage pa avslag pa seknad om rammetillatelse og
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Sak 99/19: Solliveien 28A - 13/259 - dispensasjon for garasje med loft

Vedlegg
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Solliveien 28A - Dispensasjonsseknad 19.3.19

Solliveien 28A - Dispensasjonsseknad 19.3.19

Takstol Naglestad bruk Solliveien 28a

Solliveien 28A - Dispensasjonssgknad 1.2.19

Solliveien 28A - 13/259 - tilbakemelding
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08.04.19 Solliveien 28A Garasje - Motereferat



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201827853-10
Saksbehandler  Margrethe Nygard

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 16.05.2019

Solliveien 28A - 13/259 - dispensasjon for garasje med loft

Sammendrag:

Saken gjelder sgknad om dispensasjon tilknyttet oppfaring av frittliggende garasje mottatt den
22.2.2019 og 20.3.2019, der det sgkes om dispensasjon fra plankravet i utfyllende bestemmelse {il
kommuneplanens arealdel § 2 samt fra hgydebestemmelsene i § 3.

Tiltaket vil fremsta ruvende og massiv, det vil redusere kvaliteten og helheten i omradet og gi
reduksjon i opplevelsen av romfglelse. | tillegg vil innvilgelse av dispensasjon i denne saken fgre til en
vesentlig uheldig presedensvirkning for omrade som ikke er regulert og hvor vi ser at garasjenes
volumer bar vurderes i en planprosess.

Forslag til vedtak
By- og miljgutvalget viser til begrunnelse i saksfremstilling og avslar i henhold til plan- og
bygningsloven § 19-2 dispensasjon fra kommuneplanens § 2 vedregrende plankravet samt

kommuneplanens § 3 vedrgrende hgyde pa garasje.

By- og miljgutvalget avslar derfor sgknad om dispensasjon fra kommuneplanen § 2 og §
3 datert 9.5.2019.

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Bjorn Harald Andersen
Byggesaksleder

Trykte vedlegg

Dispensasjonssgknader
Nabovarsel

Tegninger og situasjonskart
Soeknad om tillatelse
Mailkorrespondanse

Mgtereferat

Tilleggsinformasjon til matereferat

NOoO OB WN -

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk






SAKSFREMSTILLING

Oversiktskart

Fig. 1 — Oversiktsbilde, tiltakseiendom i rod rng.

Gjeldende plangrunnlag
Omradet er uregulert og det er da kommuneplanens arealdel som er gjeldene for omsgkt eiendom.
Denne ble vedtatt av bystyret 22.6.2011. Formalet for eiendommen er bebyggelse og anlegg.

§ 2 - Tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 farste ledd bokstav a, b, d, e, g, k, | og m kan
ikke finne sted far det foreligger reguleringsplan. Unntaket i § 3 omtaler en maks starrelse for
BRA/BYA pa 50 m?

§ 3 — Garasjen skal kun vaere i én etasje og ha maksimalt bruksareal 50 m? Mgnehgyde skal veere
maksimum fire meter.

Eksisterende forhold

Eiendommen ble etablert 3.6.1950 og er tilkoplet offentlig vann- og avigpsnett. Tomten har et areal pa
706 m2. Avkjarsel er i fra Solliveien. Terrenget er noksa flatt, noe terreng forskjeller i sgrvestre hjgrne
av tomten.

Soknaden

Soeknad om tillatelse til tiltak ble mottatt 26.11.2018, ytterligere dokumentasjon mottatt 6.12.2018 og
situasjonskart mottatt 6.3.2019. Sgknad om dispensasjon fra kommuneplanen § 3 vedrgrende hgyde
pa garasje ble mottatt 22.2.2019, og dispensasjon fra kommuneplanen § 2 vedrgrende plankrav ble
mottatt 20.3.2019.

Tiltaket omfatter seknad om oppfering av frittliggende garasje med samlet BYA pa 54,6 m? og
mgnehgyde oppgitt til & vaere 5,52 meter samt takvinkel pa 40°. Det er ogsa vist pa fasadetegning at
det skal etableres kvist langs hele takflaten (med unntak fra endene, se Fig.2) mot gst samt trapp fra
andre etasje og ned til terreng mot sa@r. Lengde pa kvist er ifglge tiltakshaver 6 meter lang.

Avstand til grense mot vei er oppgitt til & vaere 2 meter fra veggliv.

Tiltakshaver har sgkt om tillatelse til tiltak etter pbl § 20-4 og dispensasjon fra kommuneplanen. Det er



kun dispensasjonsforholdet som skal vurderes i denne omgang og sgknad om dispensasjon sendes
derfor direkte til BMU for behandling.
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Fig.2 — fasadetegninger.

Spesielle forhold:

Det ble avholdt mgte den 8.4.2019 pa Radhuskvartalet, tilstede da var; Margrethe Nygard, Marius
Raael, Hans Malterud, Sindre Stalen og Andre Andersen. Matet ble avholdt etter gnske fra
tiltakshaver, mgtereferat og tilleggs notat ligger vedlagt saken.

Tiltakshaver/sgker er av den oppfatning av byggesaksleder har muntlig godkjent garasjen da
tiltakshaver/sgker var i servicetorvet den 4.2.2019. Ifglge tiltakshaver ble garasjen pabegynt etter
denne datoen i god tro om at tiltaket var godkjent.

Viser ogsa til dispensasjonssgknad av dato 19.3.2019 hvor det papekes av tiltakshaver at
«byggesaksleder har for lengst signalisert at dispensasjonssgknaden vedrgrende garasjens
manehgyde vil bli godkjent». Dette er pastander som ikke stemmer overens med virkeligheten,
byggesaksavdelingen godkjenner ikke sgknader muntlig eller signaliserer om hvorvidt
seknader/dispensasjonssgknader vil bli godkjent eller avslatt.

Fig. 3 - Bilde tatt av en byggesaksbehandler 17.3.2019 Fig. 4 - Bilde tatt fra befaring 8..201 9

Det ble den 20.3.2019 sendt ut mail til tiltakshaver/sgker om at bygningsmyndigheten har observert at
tiltaket er pabegynt uten tillatelse og at all bygging stoppes inntil det foreligger en eventuell tillatelse.
Den 21.3.2019 svarte Andersen i mail at arbeid pa byggeplassen ville bli fullfgrt og at media kan bli



kontaktet dersom Kristiansand kommune pa noe som helst mate grep inn i arbeidet.

Det har i tillegg veert stilt spgrsmalstegn ved loftet pa garasjen og om det vil gi bruksareal. Hgyden fra
hanebjelke til gulv er oppgitt til & vaere 1,89 meter, noe som ifelge «veileder for grad av utnytting» ikke
gir bruksareal. Etter at bygningsmyndigheten var pa befaring den 8.4.2019 ble det konstatert at det var
1,89 meter fra hanebjelke til gulv. Saksbehandler og byggesaksleder har bedt om at det sendes inn
redegjarelse for at hanebjelke med hgyde 1,89 meter er nadvendig for den baerende konstruksjonen
da dette skaper et loft som ikke vil gi bruksareal.

Det er kun sendt inne en snitt-tegning fra Naglestad bruk som sier at hanebjelke er ngdvendig.
Beregningen viser ikke at hanebjelken ma ligge i hayde 1,89 meter og ikke hayere, det fremstar
dermed som at den er lagt pa 1,89 meter kun for & unnga maleverdig areal. Det er oppfart en drager i
mgnet som vist pa bilde under, denne er ikke tegnet inn pa snitt tegning fra Naglestad bruk.
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Fig. 5 - Innsendt tegning fra Naglestad pa mail bruk 7.2.2019 Fig. 6 - Bilde tatt pa befaring 8.4.2019
Viser ogsa til snitt tegning fra Naglestad og tidligere innsendte tegninger at de ikke samsvarer.
Innsendte tegninger har som vist pa Fig. 1 en kvist som gar inn i taket et stykke fra mane. Fig. 5 og
allerede oppfert garasje viser at kvist avsluttes ved topp mane. Ogsa dette gir uriktige opplysninger til
kommunen.

Uttalelser:

Det er oppgitt pa innsendt situasjonskart at garasjen skal plasseres 2 meter fra nabogrensen mot vei.
Etter at saksbehandler med kolleger var pa befaring pa eiendommen den 8.4.2019 ble det oppdaget
at garasjen er plassert naermere nabogrensen enn 2 meter. Det ble malt at denne er rett under 1,5
meter fra veggliv og ut til ytterste planke pa gjerde noe som gir uriktige opplysninger i seknaden.

Ingenigrvesenet har uttalt at «dersom garasjen er plassert 1,5 meter fra nabogrensen mot vei er dette
i henhold til veinormalen og plasseringen kan aksepteres dersom den ikke adelegger for sikt i
avkjarsel (3*20m).»

Saksbehandlingstid:

Hver saksbehandler har opptil flere saker & jobbe med samtidig, saksbehandler sa fort gjennom
sgknaden og sendte ut mangelbrev i pavente av full saksbehandling av sgknaden. Trappen ble riktig
nok oppdaget i etterkant av dette og det ble sendt ut nytt manglebrev for manglende dispensasjon i
forhold til stgrrelsen pa garasjen. Saksbehandlingstiden og saksbehandlingen begynner farst nar
sgknaden er komplett. Utvendig trapp ble vist pa fasadetegninger men ikke pa situasjonskart i ferste
omgang det er korrekt anfart av tiltakshaver/sgker, det ble sendt inn nytt situasjonskart med trapp
pafart den 6.3.2019.

Anfarsler i mail og tillegg til mgtereferat vedrgrende saksbehandlingstid og saksbehandlers fremtreden
stemmer ikke med virkeligheten. Forvaltningsloven er overholdt og tiltakshaver har fatt god veiledning
underveis.

Naturmangfoldioven

Naturmangfoldlovens (NML) sentrale prinsipper — kunnskapsgrunnlaget og miljgrettslige prinsipper —
skal legges til grunn ved myndighetsutgving etter naturmangfoldloven og annen lovgivning, herunder
plan- og bygningsloven.

Omradet er tidligere godt undersgkt med hensyn til naturmangfold. Resultater av registreringer ligger i
naturbaser og artsdatabasen. Disse basene er sjekket og det er ikke registrert funn i tiltaksomradet.


http://www.lovdata.no/all/tl-20090619-100-002.html#8

Pa bakgrunn av dette vurderes tiltaket a ikke komme i konflikt med naturmangfoldlioven, jf. NML § 8-
12. Forholdet til naturmangfoldloven anses dermed a veere tilstrekkelig belyst.

Dispensasjoner:
Tiltaket er i strid med kommuneplanen og er avhengig av dispensasjon for & kunne fa tillatelse.

Som begrunnelse oppgir tiltakshaver at:

- Dispensasjon fra hayden pa garasjen angitt i § 3 i kommuneplanen.

«Neer sagt samtlige boliger i neeromradet til Solliveien 28A har for lengst bygd garasjer, og det er
ingen av de mange naboene som har hatt innsigelser mot et garasjebygg med omsokt arkitektur og
manehgyde. Bygningen er godt tilpasset tomtens beskaffenhet, og den er gitt de ngdvendige estetiske
kvaliteter. Vinduer i kvisten bidrar bade til dette og til bruksvennlighet

i et bortsettingsloft som ellers ville fa svaert darlige lysforhold. Kvisten bidrar ellers vesentlig til
lagringskapasitet pa en eiendom som har altfor lite lagringsplass i dag. Ved & utnytte muligheten til &
fa et romslig bortsettingsloft pa det tomtearealet som garasjen uansett vil legge beslag pa, sé er dette
en lgsning som er sveert fordelaktig for meg som eier og tiltakshaver.

Solliveien 28A ligger i et omrade med relativt store tomter. Tiltaket vil ikke bryte med struktur og
kvaliteter i boomradet, og det vil heller ikke ha noen negative konsekvenser for trivsel, reell utsikt,
eiendomsverdi eller andre forhold som er viktige for naboer. Tiltaket anses ikke & vaere i konflikt med
Naturmangfoldsloven § 8 — 12.

Sett fra tiltakshavers stasted er det derfor vanskelig & se at tiltaket i det hele tatt vil kunne ha ulemper
som i vesentlig grad tilsidesetter hensynene bak bestemmelsen det sgkes om dispensasjon fra. Dette
ma veies mot fordelene for tiltakshaver som bade vil f& dekket behovet for etterlengtet garasjeplass og
for lagerplass med bruksvennlig innvendig hayde (max 189 cm), og denne kombinerte l@sningen
begrenser samtidig reduksjonen av utomhus oppholdsarealer.

Som tiltakshaver er jeg innforstatt med at PBL § 19-2 (annet ledd) innebeerer at Kristiansand
kommune ikke kan gi dispensasjon dersom lovens formélsbestemmelse eller aktuelle plankrav blir
vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon veere klart stgrre enn evt. ulemper
etter en samlet vurdering. Det ma dessuten fremga av vedtakets begrunnelse at kommunen har
vurdert og tatt stilling til disse vilkarene, jf. Forvaltningslovens krav til begrunnelse.

Takstoler har veert et tema i saksbehandlers tilbakemelding. Det kan opplyses at det vil bli benyttet
prefabrikkerte takstoler fra Naglestad Bruk, og dette firmaet levere ogsa ngdvendige beregninger.
Enhver dispensasjon innebaerer vel en viss grad av tilsidesettelse av hensynene bak bestemmelser
det dispenseres fra, men dette utelukker ikke i seg selv at det kan gis dispensasjon. | dette tilfellet ma
det kunne anfares at det pa ingen mate er tale om noen vesentlig tilsidesettelse.

Som tiltakshaver og sgker vil jeg samtidig hevde at fordelene ved & gi dispensasjon i dette tilfellet er
vesentlig starre enn de evt. ulemper tiltaket kan medfare for allmenne interesser. Jeg tillater meg
derfor & be om positiv behandling av dispensasjonssgknaden, og at byggesoknaden ferdigbehandles i
neer fremtid. »

- Dispensasjon fra plankravet angitt i § 2 i kommuneplanen.

«Kristiansand kommune v/byggesaksleder har for lengst signalisert at dispensasjonssgknad vedr.
garasjens mgnehgyde vil bli godkjent. Det hersker imidlertid sterk uenighet nar det gjelder fortolkning
av bestemmelsen om max 50 kvm BYA, og det sgkes derfor med dette om dispensasjon fra denne
arealgrensen samt de generelle beregningsreglene for areal BYA med sikte pa at saksbehandlingen
omsider kan ferdigstilles.

Neer sagt samtlige boliger i neeromradet til Solliveien 28A har for lengst bygd garasjer, og det er ingen
av de mange naboene som har hatt innsigelser mot et garasjebygg med omsgkt starrelse,
arkitektur/estetiske kvaliteter og manehgyde. Naboene har dessuten samtykket i at garasjen oppfares
som vist pa tegningene som kommunen fikk oversendt i november 2018 — dvs. med utvendig trapp
for adkomst til bortsettingsloftet. Resterende utomhusareal etter oppfaring av garasjen overstiger
kravene til utomhusareal for opphold og lek med god margin, og det er ingen planbestemmelse om
max utnyttingsgrad for eiendommen.

Adkomst via utvendig trapp istedenfor en nedfellbar loftstrapp gjor bortsettingsloftet betydelig mer
bruksvennlig, og dette er grunnen til at denne lasningen har veert sterkt enskelig for meg som eier og
tiltakshaver. Det BYA-arealet som trappa legger beslag pa er uten enhver praktisk eller reell betydning
av negativ karakter. Sett fra mitt stasted som sgker er det naturlig & forholde meg til bestemmelsen om
max 50 kvm BRA som den sentrale arealbegrensningen, og det er tatt hayde for at det meste av
arealet under trappa skal medregnes — altsa slik at det faktisk dreier seg om en garasje med ca 50
kvm BRA. Sett fra tiltakshavers stasted er det vanskelig & se at tiltaket i det hele tatt vil kunne ha
ulemper som i vesentlig grad tilsidesetter hensynene bak bestemmelsen det sokes om dispensasjon
fra. Dette ma veies mot fordelene for tiltakshaver som vil fa dekket behovet for bruksvennlig lagerplass
i tillegq til garasjeplass. Som tiltakshaver er jeg innforstéatt med at PBL § 19-2 (annet ledd) innebzerer
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at Kristiansand kommune ikke kan gi dispensasjon dersom lovens formalsbestemmelse eller aktuelle
plankrav blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg mé fordelene ved & gi dispensasjon veere klart stgrre enn evt.
ulemper etter en samlet vurdering. Det mé& dessuten fremgé av vedtakets begrunnelse at kommunen
har vurdert og tatt stilling til disse vilkarene, jf. Forvaltningslovens krav til begrunnelse.

Enhver dispensasjon innebaerer vel en viss grad av tilsidesettelse av hensynene bak bestemmelser
det dispenseres fra, men dette utelukker ikke i seg selv at det kan gis dispensasjon. | dette tilfellet ma
det kunne anfares at det pa ingen mate er tale om noen vesentlig tilsidesettelse av hensynene bak
noen av bestemmelsene som det sgkes om dispensasjon fra.

Som tiltakshaver og soker vil jeg samtidig hevde at fordelene ved & gi dispensasjon i dette tilfellet er
vesentlig starre enn de evt. ulemper tiltaket kan medfare for allmenne interesser. Jeg tillater meg
derfor & be om positiv behandling av den utvidete dispensasjonssgknaden, og at byggesgknaden
ferdigbehandles i naer fremtid. Samtidig vil jeg oppfordre Kristiansand kommune til & kvalitetssikre sin
fortolkning av regelverket vedr. beregning av BYA-areal for garasjer og andre mindre bygg péa
eiendommer hvor det ikke foreligger saerlige bestemmelser om max BYA.»

Dispensasjonsgrunnlaget:

Plan- og bygningsloven § 19-2 gir kommunen mulighet til & gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov. Det kreves at hensynene bak den bestemmelsen
det dispenseres fra, eller lovens formal ikke blir vesentlig tilsidesatt og at fordelene ved a gi
dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.

Hensynet bak bestemmelsen det sgkes dispensasijon fra, er:

Hensynet bak plankravet i kommuneplanen er at kommunen vil sikre en forsvarlig og gjennomtenkt
utvikling av arealutnyttelsen i omradet. En bestemmelse om plankrav fer tiltak kan gjennomferes, gir
styring med den samlede arealutnyttelsen og arealbruken i bygge omradene. Plankravet skal videre
sikre en forsvarlig opplysning i saken, og bl. a. fa frem hvilke konsekvenser en tillatelse vil kunne
innebeere for utviklingen i omradet. De bergrte interesser, herunder konsekvensene for naboer og
omkringliggende miljg ved at saken imatekommes, vil ved utarbeidelse av plan bli vurdert i et
helhetsperspektiv.

Hensynet bak bestemmelsen om ma@nehgyde pa garasjer, er at kommunen vil sikre en
sammenhengende utvikling sterrelsen pa garasjer i omradet. Begrensninger i mgnehgyde skal sikre
en utbygging tilpasset terreng, omkringliggende bebyggelse og sikre en utbygging som ivaretar utsikt,
utnyttelse og hgyder slik at man oppnar en helhetlig godt tilpasset bebyggelse innenfor et omrade.

Hensynet bak kommuneplanens starrelsesbestemmelse for garasjer er blant annet a forhindre at det
bygges store og ruvende garasjebygg, som ikke er estetiske eller i trad med dets funksjon eller som
blir for dominerende i forhold til bolighuset pa eiendommen. En garasjes primeaere funksjon skal vaere
parkering for kjgretgyer og oppbevaring av redskaper. Garasjer skal underordne seg bolighuset i
starrelse og volum og sterrelsesbegrensningen skal sikre en helhetlig bebyggelsesstruktur, og
harmoni/samspill med omkringliggende bebyggelse. | tillegg skal bestemmelsen medvirke til
forhindre at garasjeloft utnyttes til boformal med heller darlig bokvalitet.

Vurdering av tilsidesettelse av hensynet:

| plan- og bygningsloven § 19-2 annet ledd farste setning er det et vilkar for innvilgelse av
dispensasjon satt til at hensynene bak bestemmelsene det sgkes dispensasjon fra ikke ma bli
vesentlig tilsidesatt. Ved behandling av dispensasjon skal det vurderes hvorvidt vedtaket kan gi en
uheldig presedensvirkning i omradet.

Hoyde:

Kommuneplanens arealdel ble vedtatt av bystyreti 2011 og bestemmelsen om en maksimal
megnehgyde for garasjer i uregulerte omrader ble innfart nettopp av den grunn at kommunen sa en
stor pagang av oppfering av store garasjer i boligomrader hvor dette ikke var gnskelig. Omsgkt
garasje plasseres i et godt etablert boligomrade hvor det er siden 2000 tallet har skjedd store
fortettings prosjekter, noe av dette er blitt fortettet gjennom en reguleringsplan.

Omsgkt plassering er vel egnet til plassering av en garasje, og det anses a veere til stor fordel for
titakshaver med garasje plassert her. Det er flere garasjer i omrade, disse av mindre stgrrelse enn
hva som er omsgkt i dette tilfellet.

Hensynet bak bestemmelsen i kommuneplanen er jo nettopp & sikre en sammenhengende utvikling av
garasjer for et omrade. Det skal sikre en ensformet utbygging som igjen skal ivareta utsikt, estetikk,
tilpasning til terreng og naboer samt en helhetlig tilpasning i forhold til nettopp hgyde og utnyttelse.
Ettersom at garasjen allerede er nesten ferdig oppfert kan man klart se at denne er ruvende og bryter
med det inntrykket man gnsker at en garasje skal gi i et boligomrade. Hayden pa garasjen er oppgitt til




a veere 5,52 meter til megne, det er ogsa oppgitt i seknaden at det er ngdvendig med et bortsettingsloft
med en kvist som er 6 meter lang, dette for a skape lys pa loftet.

Det er ogsa vist til at tiltaket ikke anses a vaere i konflikt med naturmangfoldioven § 8-12.
Naturmangfoldloven skal vurderes i en sak men har ingenting med vurdering av hensynet eller
fordeler og ulemper a gjgre ved vurdering av en dispensasjon.

Utnyttelse:

Etter en helhetsvurdering av tiltaket og sgknaden har bygningsmyndigheten vurdert at hensynet bak
bestemmelsen i kommuneplanen vedrgrende plankravet, blir vesentlig tilsidesatt. Garasje totalt sett vil
med utvendig trapp fa et areal pa 54,6 m2. | § 3 i kommuneplanen er det gitt et unntak fra krav om plan
pa at det kan oppfares mindre tilbygg/pabygg til eksisterende enhet eller frittiggende bod/garasje inntil
50 m2 BYA/BRA pa bebygd eiendom uten reguleringsplan. Dette er en mindre overskridelse av
utnyttelsen BYA men det er den helhetlige vurderingen som ligger til grunn for at vi har vurdert at
hensynet blir vesentlig tilsidesatt. Man vil ikke fa den helhetlige vurderingen av et omrade ved a
innvilge dispensasjon for enkelt saker. Det vises til flere eiendommer i omrade som har mulighet til a
oppfere starre garasjer. Store garasjer gker tettheten i omrade og pa enkelt tomter. Presedens
virkningen er relativt stor fordi mange av tomtene i omrade er store og det vil vaere god plass for store
garasjer. Sterre garasjer vil fgre til en mer massiv bebyggelse som gir redusert lys, luft og romfglelse.

Omsgkt garasje med mgnehgyde 5,52 meter og 54,6 m2 BYA er ikke & anse som en mindre
frittiggende garasje pa en allerede bebygd eiendom.

Det vises til flere garasjer i omrade, langs Solliveien og Lgvliveien hvor det er oppfert mindre garasjer.
Omsgkt garasje vil virke som et fremmedelement sett i sammenheng til omradet som helhet. Det er i
tillegg flere av disse eiendommen som har mulighet til & bygge ny eventuelt rive og bygge opp igjen
starre garasjer. Omsgkt garasje vil veere med péa a skape presedens i et omrade hvor det ikke er
gnskelig med sterre garasjer. Kommuneplanens bestemmelse vedarende hgyde og sterrelse pa
garasjer ble innfgrt av nettopp denne grunn.

Rad ring = tiltakseiendommen
Bla ring = andre mindre garasjer i omrade

Det anferes av tiltakshaver i begrunnelsen for dispensasjonene at hensynene ikke blir vesentlig
tilsidesatt, men bygningsmyndigheten kan ikke se at det er gitt en god begrunnelse for at disse hensyn
ikke blir vesentlig tilsidesatt. | dispensasjonssgknadene omtales ikke hensynet bak bestemmelsene i



det hele tatt utover at sgker opplyser om at «Enhver dispensasjon innebeerer vel en viss grad av
tilsidesettelse av hensynene bak bestemmelser det dispenseres fra, men dette utelukker ikke i seg
selv at det kan gis dispensasjon. | dette tilfellet ma det kunne anfares at det p& ingen mate er tale om
noen vesentlig tilsidesettelse av hensynene bak noen av bestemmelsene som det sgkes om
dispensasjon fra.»

| plan- og bygningsloven § 19-2 annet ledd andre setning er det et vilkar for innvilgelse av
dispensasjon satt til at fordelene ved a gi dispensasjon vaere klart starre enn ulempene etter en samlet
vurdering. Det er i utgangspunktet fordeler og ulemper for de allmenne interessene som skal
avveies. Det vil derfor i hovedsak veere samfunnsmessige hensyn av planfaglig og arealdisponerings-
messig karakter som har vekt nar det er snakk om fordeler og ulemper. Fordeler og ulemper vurderes
ikke da hensynet bak reguleringsplanens bestemmelser blir vesentlig tilsidesatt, jamfar pbl § 19-2
annet ledd fgrste setning.

Konklusjon:

Vilkarene for & kunne gi dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19-2 foreligger ikke.

Margrethe Nygard, 9.5.2019
Saksbehandler, dato
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Andgyveein 11B - 11/708 - Klage pa avslag pa seknad om rammetillatelse og
dispensasjon for bruksendring av garasjeloft til ny boenhet

Sammendrag

Saken gjelder klage pa plan- og bygningssjefens vedtak av 18.3.2019 vedr. avslag pa
sgknad om rammetillatelse for bruksendring av garasjeloft til ny boenhet. Sgknaden var
avhengig av dispensasjon fra reguleringsplan. Det er ogsa sgkt om unntak fra krav i TEK 10
§ 13-13 vedrgrende utsyn. Plan- og bygningssjefen fant at det ikke er grunnlag for &
godkjenne unntak fra tekniske krav. Videre mener plan- og bygningssjefen hensynene bak
reguleringsplanens bestemmelser og plan- og bygningslovens formalsbestemmelse blir
vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon som omsgkt.

Vedtaket er paklaget av sgker i brev av 5.4.2019. Sgker mener man bgr kunne gi
dispensasjon pa vilkar om at tekniske krav oppfylles samt at begge boenhetene far tilgang pa
garasjeplass. Videre anfgrer sgker at tiltaket ikke vil gi presedens, at det ikke vil endre pa
bygningsmassen i omradet, samt at alle naboer har samtykket.

| denne saken er hovedspgrsmalet hvorvidt det er grunnlag for & gi dispensasjon for omsgkt
fortetting, samt & vurdere hvilken kvalitet kommunen @nsker pa nye boenheter. En ting er
hva som er mulig a fa til rent praktisk — noe annet er hvilken kvalitet man sitter igjen med. Det
er ogsa viktig & huske pa at teknisk forskrift angir minstekrav til kvalitet. Den gjeldende
reguleringsplanen omfatter flere eiendommer enn direkte naboer til aktuell eiendom. En
vesentlig fravikelse fra bestemmelsene vil dermed kunne fa felger for flere enn de som har
samtykket til dette konkrete tiltaket.

Plan- og bygningssjefen kan ikke se at det fremkommer nye momenter i klagen som gjor at
vedtaket av 18.3.2019 ber endres.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget opprettholder plan- og bygningssjefens vedtak av 18.3.2019.
Klagen fra sgker mottatt 5.4.2019 tas ikke til folge. Saken oversendes
fylkesmannen i Agder for endelig klagebehandling

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Bjern Harald Andersen
Byggesaksleder



Trykte vedlegg

1 Seknad mottatt 20.3.2018

2 Kommunikasjon mellom sgker og kommunen
3 Plan- og bygningssjefens vedtak av 18.3.2019
4 Klage pa vedtaket av 5.4.2019

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk
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Gjeldende plangrunnlag
Omradet omfattes av:
Reguleringsplan for Voie — Andgyveien. Plan nr. 1001-37. Godkjent 15.6.1953. Formal:

boligtomt — planlagt bygg.

Reguleringsplan for Gnr. 11, bnr. 8, 144, 710. Andgyveien. Plan nr. 1001-545.
Godkjent 29.3.1989. Formal: byggeomrade.




Eksisterende forhold
Eiendommen er ca. 970m?. Den har atkomst fra Andayveien. Tomten ligger innerst langs
atkomstvei til Andgyveien 11A og 11B. Kommunalt ledningsnett finnes i Andayveien.

Eiendommen er bebygd med enebolig, dobbelt garasje, redskapsbod og overbygd
uteplass/lysthus. Garasjen er oppfart med to etasjer etter tidligere godkjenning.

Soknaden
Seknad om bruksendring av garasjeloft til egen boenhet er mottatt 21.3.2018. Oppvarmet
areal er angitt til & vaere 50,8 m?. Det er oppgitt i ssknaden at garasjedelen av bygget ikke

skal veere en del av ny boenhet. Det er sgkt om unntak fra TEK 10 § 13-13 vedrerende krav
til utsyn fra soverom.

Arealene er allerede innredet til bolig (av tidligere eier), og har veert utleid. Tiltakshaver har
na avventet a innga ny utleiekontrakt i pavente av en avgjerelse fra kommunen.
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Uttalelser/samtykkel/tillatelse fra annen myndighet
Seknaden har veert forelagt ingenigrvesenet for uttalelse. De har ingen merknader til
bruksendringen som omsgkt.

Plan- og bygningssjefens vedtak av 18.3.2019
Seknad om rammetillatelse for bruksendring av garasjeloft til egen boenhet, med sgknad om
unntak fra TEK 10 og dispensasjon fra reguleringsplan ble avslatt i vedtak datert 18.3.2019.

Unntak fra TEK 10

Plan- og bygningssjefen vurderte sgknad om unntak fra TEK 10 ut fra fglgende kriterier: "
Uforholdsmessige kostnader ved & oppfylle TEK 10, ? Forsvarlig sikkerhet og ® Om tiltaket
er ngdvendig for a sikre hensiktsmessig bruk.

Plan- og bygningssjefen konkluderte med at det ikke er grunnlag for & gi unntak fra TEK10
§ 13-13 vedrgrende utsyn etter pbl 31-2 fijerde ledd som omsgkt. Det vises til vurdering i
vedtaket av 18.3.2019.

Dispensasjon
Plan- og bygningssjefen la til grunn at bruksendring av garasjeloft til bolig er i strid med

reguleringsplanen hva angar grad av utnytting siden den nye boligen ikke er plassert
innenfor bygning vist i kartet. Videre er tiltaket i strid med reguleringsbestemmelsen § 2, jf.
plankartet, hva angar at tomta bare tillater en boligbygning pa tomta og med plassering som
vist pa planen.

Plan- og bygningssjefen mente ogsa at tiltaket er i strid med reguleringsplanens
bestemmelse § 1 da den nye boligen ikke vil fremsta som villamessig.

Plan- og bygningssjefen fant etter vurdering av saken at hensyn i lovens
formalsbestemmelse og hensynene bak reguleringsbestemmelsene §§ 1 og 2, jf. plankartet,
vil bli vesentlig tilsidesatt dersom dispensasjon som omsgkt innvilges.

Vilkar i pbl. § 19-2 annet ledd farste punktum er ikke oppfylt, og dispensasjon kan ikke gis.

Det vises til plan- og bygningssjefens vedtak i sin helhet.

Klage
Plan- og bygningssjefens vedtak av 18.3.2019 er paklaget av ansvarlig sgker, Agder
Byggconsult. Klagen er mottatt 5.4.2019, og anses rettidig innkommet.

e Rammeswgknad:
Det anfares i klagen at sgsknad om rammetillatelse ikke er vurdert, men at det er
forskuttert et avslag for en fremtidig bruksendring.

e Fravik fra TEK10:
Saker skriver at brannprosjektering ikke er ferdigstilt i pavente av vedtak fra
kommunen om hvorvidt det kan gis dispensasjon og rammetillatelse eller ikke. Videre
anfgres at brannradgiver ma fa anledning til & finne lgsninger for kommunen tar
stilling til om det lar seg gjare. Det bes om at det gis dispensasjon med vilkar om at
TEK 10 § 13-13 oppfylles.

o Parkeringslasning:
Seker har i klagen fremstilt en alternativ
parkeringslgsning, der eksisterende garasje blir
delt mellom navaerende bolig og omsgkt ny
boenhet. Det foreslas a sette vilkar om slik
Izsning dersom dispensasjon innvilges.




e Utgang fra ny boenhet:
Saker viser til at passasjen til inngangen for ny
boenhet mellom eksisterende bolig og
garasjebygg er pa 2,5m. Den er opparbeidet
med brostein slik at gaende blir orientert mot
hovedinngangen pa baksiden.

e Vurdering av dispensasjonssgknaden:
Seker anfgrer at vurderingen av dispensasjonsforholdene ved tiltaket ma sees i
sammenheng med at bruksendringen skjer i en allerede godkjent oppfart
garasjebygning, med godkjent plassering og med godkjent 2 etasjer. Videre anfarer
soker at eiendommen fortsatt vil baere preg av «apen villamessig bebyggelse».

Nar det gjelder forutsigbarheten for naboer, er de kjent med at garasjen som star der
er i strid med flere forhold. Ingen av naboene har hatt merknader til saken. Garasjen
har veert utleid av tidligere eier i flere ar.

Saker skriver videre at det synes lite sannsynlig at saken kan gi presedens. Det er
ingen naboer i naeromradet som allerede har oppfert garasje med tilsvarende
starrelse og etasjeantall at en bruksendring til ny boenhet vil vaere teknisk mulig &
gjennomfgre. Dessuten har eiendommen kvaliteter som andre eiendommer
ngdvendigvis ikke har.

Det vises til klagen fra ansvarlig sgker i sin helhet. Utover de ovennevnte punktene er det tatt
opp forhold som bl.a. knytter seg til saksbehandlingen, kommunikasjon med kommunen og
bytte av saksbehandler. Disse har ikke betydning for selve saken, men er kort kommentert
nederst i neste avsnitt.

Plan- og bygningssjefens vurdering

| denne saken er det sgkt om rammetillatelse for et tiltak som trenger bade dispensasjon fra
reguleringsplan og unntak fra TEK 10. Det betyr at det tiltaket som er omsgkt er i strid med
gjeldende reguleringsplan. | tillegg har man ved sgknad om unntak fra TEK 10 sagt at man
ikke klarer a oppfylle minimumskravene i forskriften. Hele sgknaden er vurdert og behandlet
(bade dispensasjonssgknad og sgknad om rammetillatelse med unntak fra TEK 10).

Soker anfagrer i klagen at tiltaket ikke er ferdig prosjektert siden det bare er sgkt om
rammetillatelse. De ber om at det gis godkjenning av tiltaket pa vilkar av at forskriftskravene
oppfylles. Plan- og bygningssjefen legger til grunn at man ved sgknad om rammetillatelse
som et minimum har prosjektert tiltaket i en slik grad at man vet at tiltaket er gjennomfarbart
innenfor gjeldende regelverk. Her sgkes det om unntak fra forskriftskrav, og plan- og
bygningssjefen legger derfor til grunn at det ikke er mulig & oppfylle alle kravene. Det gir ikke
mening & godkjenne et tiltak, som sgker opplyser i sgknaden at ikke kan oppfylle kravene, pa
vilkar av at kravene oppfylles. Dersom sgker er av den oppfatning at tiltaket kunne oppfylle
TEK 10, burde det ikke veert skt om unntak.

Plan- og bygningssjefen er enig med seker i at omsgkt tiltak ikke endrer bygningsmassen pa
eiendommen, og at det saledes vil kunne sies & ha det samme «villamessige» bebygde
preget som tidligere. Plan- og bygningssjefen mener imidlertid at bestemmelsen om «épen
villamessig bebyggelse» ikke bare henspeiler pa det bebygde preget. Det sier ogsad noe om
hva slags type bebyggelse man gnsket & ha i omradet. En liten boenhet pa loftet av en
garasje faller ikke inn under det man ser for seg som «villamessig» bebyggelse.



Seker anfgrer i sin klage at det er mulig & fa til lasning med parkering i garasje for begge
enhetene, og at gangveien mellom garasjen og dagens bolig til inngangsdera pa den nye
enheten er 2,5m. Plan- og bygningssjefen mener det er viktig & vurdere hva slags kvalitet
man far pa den utbyggingen man godkjenner. En ting er hva som er fysisk mulig a fa til, en
annen ting er hvilken kvalitet man sitter igjen med. Oppdeling av en ordinaer dobbeltgarasje
som foreslatt vil kunne gi utfordringer i forhold til avtaler om vedlikehold mv. Atkomst rett forbi
husveggen og gjennom hagen til eksisterende bolig synes heller ikke som en god lgsning
ved godkjenning av en ny bolig.

| kommuneplanen for Kristiansand kommune er det satt en generell begrensning pa starrelse
pa garasjer. Noe av bakgrunnen for dette var nettopp & hindre utbygging av sma
selvstendige enheter pa loftet av starre garasjer fordi dette generelt gir darligere bokvaliteter
enn man gnsker. Behov for rettigheter til atkomst, vedlikehold ol, avstandskrav til naboer,
starrelse og kvalitet pa selve bo-arealene og kvalitet og tilgang pa egnet uteoppholdsarealer
er forhold som ofte kan ha redusert kvalitet i slike saker.

Nar det gjelder uteoppholdsarealer pa den aktuelle eiendommen, er bygningsmassen
plassert pa en slik mate at mesteparten av dette naturlig tilfaller den eksisterende boligen. |
tillegg blir avstanden mellom de to boligene liten. Dersom man skulle sett for seg en
eventuell oppdeling av eiendommen mellom de to boenhetene, vil det ikke vaere mulig &
overholde avstandskravet pa 8 meter.

Nar det gjelder dispensasjon fra reguleringsplan og naboenes forventninger, anfgrer klager
at alle naboene har samtykket til tiltaket. En reguleringsplan omfatter imidlertid mange flere
eiendommer enn bare de direkte naboene. En dispensasjon fra vedtatt plan vil kunne fa
folger/gi presedens for hele planomradet. | en planprosess hares alle bergrte parter. Dersom
man godkjenner vesentlige endringer av en plan gjennom dispensasjon, vil dette kunne gi
fremtidige virkninger for parter som ikke ble hart i dispensasjonssaken. Det er et klart
utgangspunkt at borgerne skal kunne innrette seg i tiltro til de vedtatte bestemmelsene i
reguleringsplanen. Plan- og bygningssjefen kan ikke se at sgker har kommet med nye
argumenter som tilsier at dispensasjon kan gis.

Nar det gjelder sgkers bemerkninger om saksbehandling, kommunikasjon mv., beklager
plan- og bygningssjefen at saksbehandlingstiden har veert sapass lang. Tiltakshaver har som
folge av dette ikke betalt gebyr. | en forhandskonferanse vil man kun féa tilbakemelding pa
rammene for en eventuell sgknad — dispensasjonsforhold, gjeldende plangrunnlag mv. Nar
selve sgknaden er mottatt vil en saksbehandler ga gjennom sgknaden og vurdere den
sammen med byggesaksleder. Det er ikke gitt tilbakemelding pa at seknaden er et
«apenbart» avslag. Det er imidlertid rutinemessig varslet at sgknaden vil bli avslatt. Pa den
maten kan tiltakshaver velge om de @nsker a prgve saken, eller om de gnsker a trekke den.

Det fremstar i klagen fra sgker som at tiltaket ikke er ferdig prosjektert med tanke péa
arkitektur og brann. Dersom by- og miljgutvalget kommer til en annen konklusjon enn plan-
og bygningssjefen vedragrende dispensasjonsforholdene, og finner at det er grunnlag for a gi
den omsgkte dispensasjonen, anbefales det at det fattes vedtak kun om dette — og at plan-
og bygningssjefen eventuelt gis fullmakt til & gi rammetillatelse for tiltaket nar arkitektur- og
brannprosjektering er ferdig forutsatt at alle tekniske krav kan oppfylles. Videre bgr det stilles
krav om at begge boenhetene far garasjeplass i eksisterende garasje.

Lise Grundeland, 17.4.2019
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PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201814913-9
Saksbehandler  Eirik Skogstad Nilsen

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 16.05.2019

Grgnnehaven 13B - 9/489 - Sgknad om dispensasjon for oppfering av tilbygg
Sammendrag:

Saken gjelder sgknad om dispensasjon og rammetillatelse, mottatt den 23.09.18, der det
sgkes om oppfaring av et tilbygg til eksisterende enebolig. Det sgkes om dispensasjon fra
Pbl. § 29-4 andre ledd, utnyttelsesgraden for eiendommen vist i plankartet til
reguleringsplanen for Andgya gnr. 9, bnr. 2, og fra gjeldende reguleringsplan § D1 for
oppfaring av tilbygg med flatt tak pa deler av tiltaket. Det sgkes ogsa om rammetillatelse for
tiltaket.

Sgknadens begrunnelse fglger saken som vedlegg.
Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget avslar med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2
sgknaden om dispensasjon fra Pbl. § 29-4 for oppfere tilbygget 0,5 m fra
nabogrensen. Etter en samlet vurdering finner By- og Miljgutvalget at hensynet
bak avstandsbestemmelsen i Pbl. § 29-4 andre ledd blir vesentlig tilsidesatt ved a
gi den omsgkte dispensasjonen.

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Bjgrn Harald Andersen
Byggesaksleder

Trykte vedlegg

Swoknad med dispensasjonssgknad
lllustrasjon med annen takvinkel
Folgebrev med dispensasjonsseknad
Nabomerknad

Kommentar til nabomerknad
Reguleringsbestemmelser
Reguleringsplankart
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Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk
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Gjeldende plangrunnlag:
Omradet omfattes av reguleringsplanen for Andaya gnr. 9, bnr. 2. Godkjent: 16.05.1952.
Formal: Bebyggelse i tre.

| bestemmelsene til gjeldende reguleringsplan § D1 heter det:

«Bygningene skal ha sadel- eller valmtakmed dekning med regl eller skifer.
Nedskjeeringer eller vinduer i takflaten - unntatt takluker - tillates ikke.».

Det aktuelle tiltaket er i ikke samsvar med gjeldende reguleringsplan.

Eksisterende forhold:
Eiendommen ble etablert 01.06.2017 og har et areal oppfart med 1.000 m2 i matrikkelen og
er tilkoblet offentlig vann- og avligpsanlegg.

Seknaden:

Saken gjelder sgknad om dispensasjon og rammetillatelse mottatt den 23.09.18, hvor det
sgkes om dispensasjon fra avstandsbestemmelsen i Pbl. § 29-4 andre ledd,
utnyttelsesgraden for eiendommen vist i plankartet til reguleringsplanen for Andaya gnr. 9,
bnr. 2, og fra gjeldende reguleringsplan § D1 for oppfaring av tilbygg med flatt tak pa deler av
tiltaket 0,5 meter fra nabogrensen. Tilbygget skal ha et areal som er oppgitt & utgjgre 63 m?
BYA og 73,3 m? BRA saltak pa hoveddelen av tilbygget med mgne pa cote + 19,7.
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Merknader/protester:

Det er foretatt nabovarsling i samsvar med bestemmelsene i Pbl. § 21-3, og det er registrert
merknader fra nabo pa 9/25 — Grgnnehaven 13 c. Merknaden gar i hovedsak pa at tilbygget
det er sgkt om vil ligge svaert neer nabogrensen og naboens hovedterrasse med avstand pa
6,5 m. Det anfares videre at det ut i fra tegningene kan det se ut som de vil miste kveldssol i
periode fra hgst til var pa hovedterrassen, og i tillegg tas en vesentlig del av utsikten var mot
Voie med horisont og himmel. Det vises til at dette blir erstattet av en mgrk vegg, og det vil
veere naturlig a sitte vendt i denne retningen ettersom det er i denne retning vi har utsikt og
sollys. Avslutningsvis vises det til at det er bedt om dispensasjon fra fire meters grensen pa
bakgrunn av at det vil veere til fordel for oss naboer at Grgnnehaven 13B slipper a parkere pa
var tomt. Det vises til at tiltakshaver for gyeblikket parkerer delvis pa deres eiendom, og atd
et er tinglyst atkomstrett til denne delen av tomten. Naboen viser imidlertid til at det slik de
har forstatt det foreligger det ikke parkeringsrett, og nabo har derfor lite forstaelse for denne



argumentasjonsrekken. Som fglge av ovennevnte grunner har de innsigelse mot
byggemeldingen.

Tilsvar til merknader/protester:

Ansvarlig sgker har kommentert merknaden i brev av 04.10.18 og uttaler blant annet at
relevant for varslingen til bnr. 25 er at utbygger Aamodt var hjemme hos eiere av 13 B der
tegninger ble gjennomgatt for tilbygget. Det vises til at all relevant informasjon for tilbygget
ble da gitt, og heyder og avstander for tilbygget er ikke endret etter dette matet. Det anfgres
videre at innsigelsen av 3.10.18 for sent innkommet og at den ma avvises av kommunen.
Det vises til at eiendommen gnr.9 bnr. 25 er nylig utbygd for salg og er en fortettingssak som
har medfart at eiendomsgrensen er satt sveert naerme 13 B for & fa plass til bolig pa 13 C.
Det vises til at boligen pa 13 C vender seg i hovedsak mot syd og @st, og at brannsikring er
ogsa utfgrt pa 13 C. Brannsikring gjgres fordi avstand mellom byggene er mindre enn 8 m,
og det vises til at tilbygget som na er omsgkt pa 13 B ikke ligger naermere 13 C enn
eksisterende bygg. Det vises til at en slik brannsikring skal hindre brannspredning og
samtidig heller ikke hindre 13 B i tiltak pa sin eiendom. Det anfgres videre at nar
nabovarsling ble foretatt i juli 2018, har utbygger plikt til & opplyse kjgpere om forhold ved
salg, sa som rettigheter, nabovarsling og planer for omradet og eiendommer mv. Ansvarlig
soker presisere at det ikke er grunn til a tro at utbygger/selger har holdt igjen slike
opplysninger ved salget av 13 C, og det kan tilfgyes at det omsgkte tilbygget er prosjektert
lavere enn hva man kan forvente av et tilbygg til denne boligen, nettopp for & ta hensyn til
omgivelser og andre bygg i omradet. Eksisterende mgne pa boligen til 13 B er betydelig
hgyere enn det som na er omsgkt.

Plan- og bygningssjefens vurdering:

Tiltaket er i strid med Pbl. § 29-4 andre ledd, utnyttelsesgraden for eiendommen vist i
plankartet til reguleringsplanen for Andgya gnr. 9, bnr. 2, og fra gjeldende reguleringsplan §
D1 og er dermed avhengig av dispensasjon for & kunne fa tillatelse.

Generelt:

Dispensasjon kan gis etter Pbl. § 19-2. | bestemmelsene heter det bl.a. at:
«Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres
fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma
fordelene ved a gi dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene etter en samlet
vurdering. ».

Pbl. § 19-2 apner for at det kan gis dispensasjon dersom ikke hensynet bak bestemmelsen
det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt. Videre er det et vilkar at fordelene ved a gi
dispensasjon skal veere klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering. Etter Pbl. § 19-
2 fierde ledd at kommunen bar heller ikke innvilge dispensasjon nar direkte bergrt statlig eller
regional myndighet har uttalt seg negativt til dispensasjonssgknaden. Kommunen har
anledning til & sette relevante vilkar for & innvilge en dispensasjon. Kommunens mulighet til &
gi dispensasjon er altsa begrenset.

Hensyn:
Hensynene bak reglene som er gitt i avstandsbestemmelsen i Pbl. § 29-4 er a sikre utsyn og

lysforhold pa egen tomt, hindre tap av sol, lys og utsikt fra naboeiendommer, hindre
sjenerende innsyn eller bygging kun til sjenanse for naboer, samt a ivareta
brannsikkerhetshensyn i nabolaget.

Hensynet bak utnyttelsesgraden i plankartet til gjeldende reguleringsplan, samt
reguleringsplanen D § 1 har veert & styre bebyggelsen og sette krav til det estetiske pa
eiendommene innenfor planomrade. @nsket har helt klart veert & skape et helhetlig uttrykk for
omrade innenfor reguleringsplanen og a tilpasse bygningene slik at de ikke blir dominerende
i forhold til hverandre.



Swoknad om dispensasjon:
| medhold av Pbl. § 19-1 er det sgkt om dispensasjon fra Pbl. § 29-4 andre ledd,
utnyttelsesgraden for eiendommen vist i plankartet til reguleringsplanen for Andgya gnr. 9,
bnr. 2, og fra gjeldende reguleringsplan § D1 for & oppfare tilbygg til eksisterende enebolig. |
stikkord kan sgknaden sammenfattes slik:
Det anfgres at planen er av eldre dato og det er foretatt en rekke endringer i planen
pa avgivereiendommene her og pa flere eiendommer i den senere tid. Det skaper
presedens.
Det krever ogsa dispensasjon fra utnyttelsen, der bygget som angir utnyttelse er vist i
reguleringsplanen. | ettertid er det fradelt to tomter til to ekstra boenheter. Omsgkte
tomt bnr. 489 har bebyggelse som er den opprinnelige bolig etter gjeldende plan. Da
det i senere tid er fradelt og oppfart to bygg fra avgivereiendommen gnsker nye eiere
a oppfaere garasje til boligen na. Den valgte plassering er den som gir minst
terrengarbeid. Det er trangt pa tomta og derfor gnskelig & gjere minst mulig sprenging
inn mot eksisterende bygninger. Omsgkte tomt har vegrett over bnr. 25 og det er lite
plass til parkering pa egen tomt. Dette Igses derfor i garasjetilbygget som omsgkes
her. Fjellet skytes ned og nederste plan far utkjering pa atkomstveien. Det gir en god
lasning for parkering.
4-meters regelen er vanligvis gjeldende. Siste og nylige oppfaring av bolig pa bnr. 25
har utfgrt brannsikring nettopp fordi dette bygget er lagt mindre enn 8 m fra bygg pa
bnr. 489, og tomtegrenser er ogsa satt slik av utbyggere. En dispensasjon fra 4m
regelen er derfor ngdvendig. Bolig pa bnr. 25 har ikke mye utsyn mot vest pa grunn
av tett veqgg.
Nar det gjelder utnyttelsesgraden sa danner denne som er vist i plan grunnlag for
utbyggingsrett. Utenfor dette kreves dispensasjoner for plassering og utnyttelse.
Tomteopparbeidelse hgrer ogsa med i denne sgknad og er vist pa tegninger men
ikke i vist gjeldende plan.
§1 i planbestemmelsene angir at bygningene skal ha sadeltak eller valmtak med
tekning av tegl eller skifer, nedskjeeringer i takflatene er ikke tillatt. | denne saken er
taket lagt nedenfor hovedtaket pa bygget av hensyn til naboer. Vi har senket taket sa
mye som mulig, og lagt flatt tak pa mellombygget. Saltak pa resten av tilbygget.
Utformingen tar da godt hensyn til nabo i gst.
De hensyn som er satt i plan blir ikke skadelidende tatt i betraktning at det er tillatt
fortetning pa flere opprinnelige eiendommer i den senere tid og fortettingssakene har
allerede patatt seg ulemper med a ikke ha de vanlige 8 m mellom byggene.
For & fa dispensasjoner skal det foreligge flere fordeler enn ulemper. De ulemper som
tiltaket medferer er liten avstand til eiendomsgrenser, men saken er kjent for utvikler
av fortettingssakene og disse forholdene er av privat karakter.
Vi mener det er store fordeler med & fa parkering og garasje pa egen grunn. Det er
ogsa en fordel for naboer at parkering blir Igst innenfor egne eiendomsgrenser. Det er
ingen allmenne rettigheter pa eiendommen. | Naturbase og Artsdatabanken er det
ikke gjort funn som blir tilsidesatt om det gis dispensasjoner.
Vi mener omsgkte tiltak har overvekt av fordeler framfor ulemper og ber om at det gis
de ngdvendige dispensasjoner.

Vurdering:
Plan- og bygningssjefen ma innledningsvis bemerke at nabomerknader kan fremmes helt

frem til sgknad er behandlet. 14 dagers fristen som fremkommer av nabovarselet gir naboer
kun en minste frist til & komme med merknader, og nabomerknaden er ikke for sent fremsatt i
denne saken.

Plan- og bygningssjefen viser til at det fglger av Pbl. § 29-4 andre ledd at:
«Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kapittel 11 eller 12, skal byggverk ha en
avstand fra nabogrense som angitt i forskrift eller som minst svarer til byggverkets
halve hgyde og ikke under 4 meter.».


https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20080627z2D71z2EK11
https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20080627z2D71z2EK12

Detter er en «skal» regel og det er saledes i utgangspunktet en type bestemmelse det skal
utvises forsiktighet med a dispensere fra. Det vises her til at det blant annet uttales i
kommentarutgaven til bestemmelsen at:

«(...) Avstandskravet er fastsatt farst og fremst av branntekniske hensyn, se prp. 45
s. 342. Men bestemmelsen er ogsa begrunnet i andre forhold, blant annet hensynet til
at bebyggelse pa naboeiendommer sikres lys, rom og utsikt. (...) Det kan
dispenseres fra avstandskravet med hjemmel i § 19-2. Sivilombudsmannens sak 1.
mars 2012 (SOM-2011-1023) gjaldt sparsmalet om dispensasjon fra avstandskravet
for & oppfere en veranda 2,1 meter fra nabogrensen. Saken ble vurdert etter pbl.
(1985) § 70 som er viderefgrt uten realitetsendringer i § 29-4, og derfor fortsatt er
relevant. Sivilombudsmannen uttalte om lovens avstandskrav: «(...) lovgiver har
foretatt en avveining av interesser. Det ma da utvises tilbakeholdenhet med a
dispensere fra dette. At ulempene naboen vil oppleve er beskjedne vil derfor
ikke vaere et selvstendig argument for at dispensasjon skal gis etter pbl. 2008 §
19-2. Tiltakshaver ma kunne pavise relevante fordeler ved dispensasjon. En slik
fordel ma vaere tilstrekkelig spesifisert og klart angitt, og den ma ligge innenfor
de rammene plan- og bygningsloven setter.» Ombudsmannen mente
dispensasjonsvurderingen ikke var foretatt riktig, og ba Fylkesmannen vurdere saken
pa nytt. (...) Avstandsregelen gjelder i utgangspunktet ogsa mindre tiltak som ikke
krever sgknad og tillatelse, jf. § 20-3. For enkelte mindre tiltak har
byggesaksforskriften egne avstandsregler. Se byggesaksforskriften § 4-1. Seerlig
praktisk er nok fagrste ledd bokstav a om bygning pa inntil 50 kvm. (...)».

Plan- og bygningssjefen viser til at det derfor skal ganske mye til for at hensynet bak
bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt. Plan- og bygningssjefen viser ogsa til at
vurderingen vil variere naturlig etter hvilke typer eiendommer det er tale om og det vises
ogsa til at om nabo ved erklzering samtykker til tiltaket plassering er det ikke lengre avhengig
av dispensasjon etter Pbl. § 29-4 tredje ledd bokstav a.

Plan- og bygningssjefen viser videre til vurderingen ikke ngdvendigvis bar vaere den samme
for rekkehus som gar fra grense ti grense og frittliggende eneboliger. | denne saken er
eiendommen pa 1000 m? noe som indikerer at det i utgangspunktet burde vaere god plass pa
tomten for omsgkt tiltak. | denne sammenheng vil ikke hva som er mest praktisk for
tiltakshaver eller lave byggekostnader vaere momenter som kan tillegges vekt og plan- og
bygningssjefen viser til at det er pa det rene at nabo ikke samtykker til tiltaket.
Sivilombudsmannen viser over til at lovgiver har foretatt en avveining av interesser og at det
her ma vises tilbakeholdenhet ved & dispensere fra dette.

Plan- og bygningssjefen viser til at utgangspunktet for denne sgknaden er oppfering av et
tilbygg til eksisterende enebolig 0,5 m fra nabogrensen pa eiendom pa 1.000 m?. Det vises til
at avstanden fra eneboligen er ca. 2,2 m og mellom bygningene er det ca. 4,2 m og det klart
at dette blir trangt med et tilbygg i to etasjer. Plan- og bygningssjefen viser til at om tilbygget
var avklart utbygger i utgangspunktet burde avstandserklaering veert ordnet pa et tidligere
tidspunkt, men dette ville likevel ikke veert farende om ny tiltakshaver i Grgnnehaven 13C
ikke tiltrer erklaeringen. Det vises her til at avstandserklaering kan trekkes helt frem til en
sgknad er behandlet. Plan- og bygningssjefen kan ikke se at det i sgknaden er pekt pa
vektige argumenter i forhold til at hensynet bak Pbl. § 29-4 andre ikke blir vesentlig tilsidesatt
ved tiltaket og det vises her til at nabo ikke samtykker. Kvaliteten pa fortettingen som er gjort
her kan helt klart diskuteres, men som vist over skal naboer i stor utstrekning kunne forholde
seg til Pbl. § 29-4 i forhold til tiltak pa naboeiendommer. Plan- og bygningssjefen finner
derfor at hensynet bak Pbl. § 29-4 andre ledd blir vesentlig tilsidesatt ved det omsgkte
tilbygget. Forutsetningene for & gi dispensasjon fra avstandsbestemmelsen i Pbl. § 29-4
andre ledd vurderes ikke & veere tilstede.

Plan- og bygningssjefen mener etter dette at vilkarene for dispensasjon pa vilkar etter Pbl. §
19-2 ikke er oppfylt.


https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gOT45z2E08z2DS342
https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20080627z2D71z2EzA719z2D2
https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gSAKz202011z201023
https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL19850614z2D77z2EzA770
https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20080627z2D71z2EzA729z2D4
https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20080627z2D71z2EzA719z2D2
https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20080627z2D71z2EzA719z2D2
https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20080627z2D71z2EzA720z2D3
https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gF20100326NR488P4z2D1

Eirik Skogstad Nilsen
saksbehandler, 29.03.19



Sak 102/19: Mevikbakken 1B - 7/93 — deling og dispensasjon



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201607494-23
Saksbehandler  Einar Sagen

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 16.05.2019

Mgavikbakken 1B - 7/93 — deling og dispensasjon

Sammendrag:

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 er det sgkt om dispensasjon fra
kommuneplanens plankrav (§ 2) og krav om gjesteparkering (§ 11 b) vedrerende omsgkte
deling til ny tomt for bolig. Valg av hustype (sterrelse, volum), hgy grad av utnytting, knapt
areal til parkering, liten avstand til nabogrense sammen med at uteoppholdsarealet pa bade
ny og gjenvaerende del av eksisterende eiendom ikke vil bli tilfredsstillende viser at ny tomt
som omsgkt blir for liten. En dispensasjon og godkjenning av fradeling i dette tilfellet vil
kunne danne presedens for lignede delesaker innenfor uregulerte byggeomrader, ikke bare i
dette omradet, men i hele kommunen. Plan- og bygningssjefen kan ikke anbefale at det gis
dispensasjon og tillatelse til deling som omsgki.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget avslar i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, jfr.
samme lovs § 11-6, "Rettsvirkning av kommuneplanens arealdel”’, sgknad om
dispensasjoner fra kommuneplanens plankrav og krav om gjesteparkering.

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

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Bjern Harald Andersen
Byggesaksleder

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk

SAKSFREMSTILLING
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Gjeldende plangrunnilag
Eiendommen ligger i omrade som er uregulert. | arealdelen av kommuneplanen er omradet
avsatt til bebyggelse og anlegg, navaerende. Aktuelle bestemmelser i kommuneplanen som
er bergrt:

- Plankrav for deling av tomt som omsgkt etter bestemmelsene § 2.

- Bestemmelse om minste uteoppholdsareal pa 80 m2 for hver boenhet, jf.

bestemmelsene § 7 c).

- Parkering, herunder gjesteparkering § 11.

- Krav om garasje etter bestemmelsen § 7 e).

- Bestemmelse om lekeareal for ny bebyggelse, jf. bestemmelsene § 9.

Minste uteoppholdsareal (MUA):

Kommuneplanen har bestemmelse om minste uteoppholdsareal pa 80 m2, jf. § 7 c).

§ 7c. Uteoppholdsareal til bolig | Kvadraturene med naere randsone, samt bydels- og
omréadesentrene skal minimum uteoppholdsareal pr. boenhet pa egen tomt eller fellesareal veere 25
m2. | resten av kommunen er kravet minimum 80 m2. Neermere krav for de enkelte omrader
fastsettes i requleringsplan.

Parkering:
Kommuneplanen har bestemmelse om parkering, jf. § 11. Aktuell bestemmelse i dette tilfellet
er fglgende:
- Krav til parkering - § 11 b) (ytre sone):
»  Bil: 2 biler pr. bruksenhet, pa egen tomt eller 1,5 biler pa felles parkeringsplass
»  Gjesteparkering: 0,25 bil pr. bruksenhet pa offentlig parkeringsplass
»  Sykkel: min 2 pr. bruksenhet.
- Fellesbestemmelser etter § 11 a) fastsetter felgende om gjesteparkering:
*  Gjesteparkering kan, avhengig av bebyggelses form, ogsa legges pa felles areal.
Prosjekt som omfatter flere bruksenheter skal avsette oppstillingsplass for motorsykler
o.l. pa fellesareal pa egen tomt eller pa felles areal for flere tomter.

Garasje:
Kommuneplanen har bestemmelse om garasje, jf. § 11 c):
For boligbebyggelse skal det settes av plass til én garasje pr. boenhet. Ved sgknad om oppfaring av



boligbygg skal garasjen veere innpasset i planene, selv om garasjen ikke blir bygd samtidig med
boligen. Kommunen kan gjare unntak nar garasjeplass for eiendommens behov er sikret pa annen
mate.

Ved deling vil felgende bestemmelser i kommuneplanen gjelde ogsa for gjenvaerende del av
eksisterende boligeiendom:
- Bestemmelse om minste uteoppholdsareal pa 80 m? for hver boenhet, jf.
bestemmelsene § 7 c)
- krav om parkering etter bestemmelsen § 11
- krav om garasje etter bestemmelsen § 7 e).

Estetikk:
Kommuneplanen har retningslinjer for estetikk jf. avsnitt 2.1.1. og 2.1.2 (fortettingsprosjekter)
som bla. sier felgende:

- | omrader med klar tomte- og bebyggelsesstruktur skal nye mindre byggverk
innordnes eksisterende struktur i forhold til tomtebredde, byggegrense mot offentlig
vei og byggverkets bredde, hgyde, takform og lengderetning pa tomta.

- Retningslinjene setter krav om skriftlig redegjarelse for valg av Iasning med tilnaermet
flatt tak og fasader med annen materialbruk og utforming enn det som er vanlig i
omradet.

- Fortettingsprosjekter skal ha god terrengtilpasning, og uheldige silhuettvirkninger skal
unngas. Boligene skal ha gode uteoppholdsarealer og solforhold.

Lekeplass m.m:

Kommuneplanen har bestemmelse om lekeareal, jf. § 9). Uteareal for opphold, lek,
rekreasjon og idrett (pbl § 11-9 nr. 5, 6). Kravene gjelder ved regulering og ved sgknad om
nye tiltak. Kravet om sandlekeplass etter bokstav b) kulepunkt nr. fem er fglgende:

- Det skal etableres/veere etablert sandlekeplass/tilbud pa minimum 250 m2, maksimalt 100
meter i luftlinje fra bolig ved utbygging i nye eller etablerte utbyggingsomrader. Terrengsprang
stgrre enn 10 meter og vei starre enn atkomstvei A1 regnes som barriere for atkomst til
sandlekeplass. Maksimalt 100 boenheter kan veere tilknyttet én sandlekeplass.

Eksisterende forhold

Eksisterende eiendom med adresse Mgvikbakken 1B er bebygd med halvdel av vertikaldelt
tomannsbolig og frittliggende garasje. Frittliggende garasje pa 35 m? (BYA) er godkjent ved
vedtak av 7.7.2000. Det er godkjent tilleggsareal til eiendommen ved vedtak av 15.5.2000 -
for oppfering av frittliggende garasje.
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Figur 1 Godkjent tilleggsareal, ar 2000, skravert felt.

Eiendommen er etablert og tomannsbolig er godkjent oppfert i 1959. Eiendommen ble delt (i
skillevegg mellom boenheter) pa samme tid. Avkjgrsel til eksisterende eiendom ble godkjent
fra kommunal vei, Mgvikbakken. Fra Mgvikbakken ble anlagt egen stikkvei til eiendommen.



Det er opparbeidet kjgrevei fram til eksisterende garasje. Veien ligger pa kommunalt areal og
ma regnes som kommunal vei.

Figur 2 Eksisterende forhold.

Soknaden

| medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 er det sgkt om dispensasjon fra
kommuneplanens plankrav (§ 2) og krav om gjesteparkering (§ 11 b) vedrgrende omsgkte
deling til ny tomt for bolig.

Soknaden omfatter fradeling av en parsell fra eksisterende bolig-eiendom til del av tomt for
ny enebolig samt tiimaling av en parsell fra kommunalt areal som tilleggsareal til samme
omsgkte boligtomt. Sgknad om deling gjelder for en konkret bolig, jf. mottatte tegninger.
Mottatte tegninger viser bolig i tre etasjer og saltak med lav takvinkel (ca. 15 grader).
Revidert sgknad med supplerende dokumentasjon er sist mottatt 14. desember 2018.
Sgknad om dispensasjon fra kommuneplanens krav om gjesteparkering er mottatt 18. mars
2019. Komplett sgknad er mottatt 18. mars 2019.

Ny omsgkt boligtomt er beregnet til: 327 m? (malt i gisline).

Eksisterende, gjenvaerende tomt er beregnet til: 306 m? (malt i gisline).
Kommunalt areal som sekes lagt til ny omsgkt tomt: 77 m? (malt i gisline).
Eksisterende eiendom (7/93) er i matrikkelen oppagitt til: 555 m?.

| reviderte tegninger mottatt 25. september 2018, dokument nr. 18, og revidert situasjonskart
samt supplerende opplysninger mottatt 14. desember 2018, dokument nr. 20 — har sgker
oppagitt felgende:
- Bebygd areal (BYA) for ny bolig: 110 m2.
Bruksareal (BRA for ny bolig: 189,5 m? fordelt pa 3 etasjer, der gverste etasje er
under saltak.

Eksisterende tomannsbolig som planlegges beholdt, er i to etasjer. Eksisterende halvpart av
tomannsbolig har etter opplysninger i matrikkelen et samlet bruksareal pa 137 m? i to etasjer.
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Figur 3 Kart som viser omsgkt tomt i forhold til eksisterende bebyggelse og grenser — bla strek er nye grenser og
rad stiplet strek er eksisterende grenser.

Omsgkt fradeling med bolig som innsendte tegninger viser, er beregnet til en utnyttelse pa:
37 % BYA (110+12,5/327x100= 37 % BYA).

Eksisterende bolig pa gjenvaerende tomt er beregnet til en utnyttelse pa: 38 % BYA.
(Utnyttelse: 90+25= 115/306x100= ca. 38 % BYA.)

Eksisterende bolig og garasje pa eksisterende tomt er beregnet til en utnyttelse pa: 22 %
BYA. (Utnyttelse: 90+35/555x100= 125/555= 22 % BYA.)

Avstand fra ny bolig til eiendomsgrense mot vest (kommunalt areal) og mot nord
(Mavikbakken 3A) er oppgitt til 4 meter. Avstand fra ny bolig og eksisterende bolig
(Mgvikbakken 1B) til ny felles grense er oppagitt til ca. 2,5 meter.

Uteoppholdsarealet er vist pa utomhus-/situasjons-plan og er markert med gul farge, se kart
under. Uteoppholdsareal for ny omsgkt boligeiendom er i sgknaden oppgitt til 90 m?. For
eksisterende bolig og gjenvaerende tomt er uteoppholdsareal oppgitt til 85 m?.
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Figur 4 Situasjonsplan — uteoppholdsareal= gul farge:
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Figur 5 Terrengprofil.
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Uttalelser fra annen myndighet

Sweknaden har veert forelagt Vest-Agder fylkeskommune, regionalavdelingen, parkvesenet og
ingenigrvesenet til uttalelse. Plan-, bygg- og oppmalingsetaten kan ikke se at ytterligere
sektormyndigheters saksomrade blir direkte berart av sgknaden.

Vest-Agder fylkeskommune, regionalavdelingen:
- Omrédet er bebygd med boliger, men er uregulert og det er omgitt av flere regulerte
boligomrader. Det er potensiale for fortetting i omradet, samtidig som forholdet til




lekeplasser, grennstruktur og bokvalitet for gvrig tilsier at det uregulerte omradet ber
reguleres slik at en kan se hele omradet i sammenheng.

- En bit for bit utvikling av omradet, mener vi er uheldig i forhold til & sikre
fellesskapslasninger.

- Padenne bakgrunn frarddes omsgkte dispensasjon.

- Det er ingen spesielle merknader fra fylkeskonservatoren.

Parkvesenet:
Parkvesenet har bl.a. uttalt fglgende i notat av 12.7.2016:

- Av hensyn til friluftsomradet anbefales ikke fradeling til nytt tomteareal vest for
dagens grense. Omradet anbefales regulert til friomrade.

- Omradet er en del av en sammenhengende grennstruktur, med kvartalsleketilbud.
Det er viktig at seerlig boliger far vanlig minimumsavstand til friomrader (4 meter), noe
en ved regulering i omradet helt klart ville anbefale som byggegrense. Bolig naermer
enn dette, legger uvilkarlig begrensninger pa bruk og opplevelse av friomradet.
Parkvesenet helt klare innstilling er derfor at det ikke ma tillates ny bolig naermere
eiendomsgrense enn 4 meter. Det er lite gnskelig med mer trafikk inn i
grennkorridoren, og det er ogsa vanskelig a se at det er plass til ngdvendig
trafikkareal pa egen tomt. Dette vil sannsynligvis bli et problem for offentlig areal;
flyfoto viser at det allerede i dag er privatisert og planert omrade for
biloppstilling/lagring pa offentlig areal.

- Ny bygningsmasse neer friomradet vil ventelig svekke opplevelsen av natur og grant.
Vist tiltak vil ventelig ikke pavirke naturmangfold vesentlig. Det er i det hele tatt
vanskelig a se at ny bolig kan innpasses pa sa trangt areal, uten at det gar vesentlig
ut over allmennhetens interesser.

Ingenigrvesenet:

Ingenigrvesenet kan akseptere deling pa falgende vilkar, jf. notat av 30.6.2016:
- Det skal opparbeides en felles avkjersel for begge eiendommer.
- Sikt i avkjgrselen opparbeides til 3x20m.

Naturmangfoldioven:

Naturmangfoldlovens sentrale prinsipper — kunnskapsgrunnlaget og miljgrettslige prinsipper
— skal legges til grunn ved myndighetsutgving etter naturmangfoldloven og annen lovgivning,
herunder plan- og bygningsloven. Sgknaden gjelder i hovedsak eiendom som er bebygd og
opparbeidet med garasje og nytt areal (tilleggsareal) som bestar fjellskraning med noe treer
og annen vegetasjon. Det foreligger ingen registreringer i kommunens database for biologisk
mangfold. Pa bakgrunn av dette vurderes tiltaket ikke &8 komme i konflikt med
naturmangfoldloven.

Merknader/protester
Det foreligger protester/merknader fra fglgende:
Tommy Hansen, Mavikbakken 3 A:

- Naboer i Mgvikbakken 3 A er fremdeles bekymret for sprengning i fiell. Bygget

kommer tett opp mot grense, noe som er lite gnskelig for beboere i Mgvikbakken 3 A.
Dag og Nina Lgvdal, Skarpelunden 9A:

- Vil at det utfgres god drenering nar ny bolig skal bygges. Dette for & unnga gkt
vannsig mot var bolig/tomt i Skarpelunden 9A.

Sigrun Ingibjorg Arnardottir og Gudmundur Petursson, Mgvikbakken 1A:

- Ved en utbygging ma utkjersel/adkomst fra tomtegrensen til den planlagte nye bolig i
vest og fram til kryss i @st, rustes opp. Videre slik at utkjgrselen blir klart definert og
slik at arealer utenfor utkjgrselsgrensen ikke kan benyttes til utkjaring fra den nye
bolig. Arsaken til denne kommentaren er at det oppstar begrunnet mistanke om
stgrre maleavvik i dette omrade.



- Med gkt antall biler og gkt trafikk omkring den planlagte nye bolig er det viktig at
tilstrekkelig parkeringsplasser er etablert i omradet. Viktig at trafikksikkerheten
vurderes og at trafikkhastigheden i hele utkjgrslen settes ned til f.eks. 15 km i timen
med installasjon av et skilt samt fartsdumpere.

Sokersltiltakshavers tilsvar til protest:

Sokers kommentarer til protester:

- Det er mottatt merknad fra nabo i 3A som tidligere, denne nabo gnsker
rystelsesmaler i forbindelse med grunnarbeid. Det vil bli montert far arbeidene starter.

- Det er mottatt merknad fra nabo i 1A, vedlegg C-6. | hovedsak gjelder merknaden i C-
6 en anmodning om kanalisering av avkjarsel ved Mavikbakken/Skarpelunden og
atkomstveien inn til tomta. Dette er kommunal grunn. Vedr. parkering pa ny bolig og
1B sa ma det Igses pa egen grunn i henhold til kommunens bestemmelser om
parkering.

Plan- og bygningssjefens kommentar til protester/merknader:
Plan- og bygningssjefen anbefaler at sgknaden avslas. Det er derfor ikke ngdvendig med en
kommentar til protester.

Dispensasjoner:

Tiltaket (delingen) er i strid med kommuneplanen plankrav (§ 2) og krav om gjesteparkering
(§ 11 b) vedragrende omsgkte deling til ny tomt for bolig - og er avhengig av dispensasjon for
a kunne fa tillatelse. Plan- og bygningslovens § 19-2 gir kommunen mulighet til & gi varig
eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov.
Kommunens mulighet til & gi dispensasjon er begrenset. Hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra ma ikke bli vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved tiltaket vurderes
opp mot ulempene. Det ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.
Det innebzerer at det normalt ikke vil veere anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak
bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra fortsatt gjor seg gjeldende med styrke. Dersom
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt, skal det ikke
foretas en ytterligere samlet vurdering av om fordelene ved & gi dispensasjon er klart starre
enn ulempene.

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 er det sgkt om dispensasjon fra
kommuneplanens plankrav (§ 2) og krav om gjesteparkering (§ 11 b) vedrgrende omsgkte
deling til ny tomt for bolig. Som begrunnelse oppgir ansvarlig sgker/tiltakshaver at:

1. Stedet er allerede bebygd med frittliggende garasjebygg og er dermed allerede i bruk
for bebyggelse. Tiltaket er kun en ny boenhet. Plasseringen vil ikke eksponere seg i
landskapet da det er fjell bak bygget og stedet har en lun beliggenhet.

2. Tilleggsarealet mot nord ligger mellom bnr. 93 og bnr. 99, det ligger naturlig til dette
laveste nivaet og er ikke egnet til grentomrade/korridor for allmenheten. Kan ikke se
at noen naboer blir negativt bergrt av tiltaket.

3. Det kan settes rekkefalgekrav til dispensasjonen f.eks. ruste opp stien som passerer i
syd eller bidrag til lekeplassen. En plan vil ikke medfgre noen endring utover omsgkte
forhold.

4. Det eringen allmenne interesser til stedet sa lenge stien blir beholdt. Pa stien er det
fri ferdsel.

5. Tiltaket ligger naert til Metroaksen i Kristiansand kommune, det er kun ca. 100 m til
busstopp. En fortetting her har en meget gunstig plassering og er i trad med
kommunens fortettings-politikk.

6. Det er ikke gjort funn i Artsdatabanken og det er ikke noe som kan sies a veere i strid
med Naturmangfoldloven om dispensasjon gis.

7. Det er ikke gjesteparkeringsplasser i selve Mgvikbakken. For denne eiendommen er
naermeste offentlige parkering ved Mgvig Idrettshall, avstand er ca. 115 m, som er
overkommelig avstand for gjester. Parkeringen her er brukt av naboer ved behov og
selvsagt brukere av hallen utenom skoletiden. Eier har etablert seg her for flere tiar



siden, og har ikke hatt trafikkproblemer ved besgk av gjester. Andre boliger i omradet
benytter parkering til gjester pa egne tomter eller i ytterkanter av veg samt ved
Mgvighallen ved behov.

Hensynet bak plankravet i kommuneplanen (kommunedelplanen) er at kommunen vil sikre
en forsvarlig og gjennomtenkt utvikling av arealutnyttelsen i omradet. En bestemmelse om
plankrav fgr tiltak kan gjennomfgres, gir styring med den samlede arealutnyttelsen og
arealbruken i bygge-omradene. Plankravet skal videre sikre en forsvarlig opplysning i saken,
og bl. a. fa frem hvilke konsekvenser en tillatelse vil kunne innebeere for utviklingen i
omradet. De bergrte interesser, herunder konsekvensene for naboer og omkringliggende
miljg ved at saken imagtekommes, vil ved utarbeidelse av plan bli vurdert i et
helhetsperspektiv.

Hensynet bak bestemmelsen om krav til parkering (og gjesteparkering) er a sikre at
eiendommer tilrettelegges for tilstrekkelig parkering i forhold til bebyggelsens formal (f.eks.
bolig, forretning, kontor). Dette gjelder ogsa parkering for gjester og besgkende. Parkering
pa den enkelte eiendom gir gkt trafikksikkerhet ved at en i starst mulig grad unngar parkering
i gatene.

Vurdering:

Ny bolig er bedre tilpasset eksisterende bebyggelse enn opprinnelige forslag med flatt tak,
men vil fremdeles virke stort og dominerende med tre etasje i forhold til eksisterende
bebyggelse i to etasjer. Boligen er endret fra flatt tak til saltak med lav takvinkel, ca. 15
grader. Mgneretningen er videre endret fra vinkelrett til parallelt med eksisterende
bebyggelse pa eiendommen. Det er vanlig med boligbebyggelse i to etasjer i omradet. Pa
tomter med terrengfall er det to etasjer der underetasje tar opp terrenget. Den dominerende
takformen i omradet er saltak med takvinkel pa ca. 22 grader. Det vises til kommuneplanens
retningslinjer om estetikk som sier at nye boliger skal «innordnes eksisterende struktur i
forhold til tomtebredde, byggegrense mot offentlig vei og byggverkets bredde, hgyde,
takform og lengderetning pa tomta».

Omsgkt dispensasjon vil medfare en betydelig gkning i grad av utnytting - bade for
eksisterende gjenveerende eiendom og ny omsgkt boligeiendom. En ny bolig pa en for liten
tomt vil legge ytterligere bygge-press pa det eksisterende grgnne arealet. Det vises til
parkvesenets uttalelse om at kommunalt areal allerede er privatisert ved eksisterende
bebyggelse.

Ved omsgkt Iasning vil uteoppholdsarealet for beboerne ikke bli tilfredsstillende. Det vil bli
sma og usammenhengende areal som ikke egner seg til lek og opphold. Restareal mot vest
(4 meters bredde), ost (ca. 2,5 meters bredde) og nord (ca. 1 meters bredde) er uegnet til
uteoppholdsareal. En deling som omsgkt vil medfgre at uteoppholdsareal for eksisterende
bolig blir vesentlig redusert og ikke tilfredsstillende. Det vises til vurdering av
uteoppholdsareal i eget avsnitt nedenfor.

Kommuneplanens bestemmelse § 7 e fastsetter at det skal vaere mulighet for oppfering av
garasje pa egen grunn. Dette vil gjelde for ny tomt og eksisterende tomt. Ny bolig vises med
garasje inkludert bolig og med biloppstillings-plass ved siden huset av da det ikke er mulig a
oppna minimum 5 meter foran garasje pa egen grunn. For eksisterende bolig vil forholdet bli
tilsvarende. Foran viste plassering av garasje vil det kun bli 3 meter og ekstra bil
oppstillingsplass er tilsvarende vist ved siden av garasjen.

Omsgkt eiendom ligger ved et sammenhengende grent-omrade med gangsti og snarvei til
kvartalsleketilboud med ball-lgkke. Denne stikkveien er del av viktig forbindelse til grgnt-
draget med lekeplass og ball-lgkke i retning mot nord-vest. Eksisterende grgnt-omrade
bestar av skog/vegetasjon og er en buffer og grann lunge mellom bebyggelsen i omradet. En
ny bolig pa en for liten tomt vil legge ytterligere bygge-press pa det granne arealet.



Det vises til at parkvesenets frarader at dispensasjon gis og at arealet bar reguleres til
friomrade. Parkvesenet uttaler at kommunalt areal allerede er privatisert ved at kommunal
areal er tatt i bruk til bil-oppstilling, lagring og hageareal. Det vises til uttalelse fra
fylkeskommunen om at en bit for bit utvikling av omradet er uheldig i forhold til & sikre
fellesskapslgsninger og som pa bakgrunn av dette frarader omsgkte dispensasjon.

Det vises videre til at dette omradet var avsatt som grent-omrade i tomtedelingsplan fra far
1965, se kartutsnitt av tomtedelingsplan nedenfor.

Fortetting i boligomrader bgr fortrinnsvis skje gjennom planarbeid og ikke gjennom
enkeltdispensasjoner. Ved regulering vil kommunen kunne sikre at grgnt-omrader ikke
forsvinner gjennom en bit-for-bit- utbygging, men blir sikret gjennom en regulering til
friomrade eller naturomrade.

En dispensasjon i dette tilfellet kan danne presedens for andre tilsvarende sgknader.

Valg av hustype (stgrrelse, volum), hay grad av utnytting, knapt areal til parkering, liten
avstand til nabogrense sammen med at uteoppholdsarealet pa bade ny og gjenvaerende del
av eksisterende eiendom ikke vil bli tilfredsstillende viser at ny tomt som omsgkt blir for liten.
Dersom det gis dispensasjon i dette tilfellet vil dette kunne danne presedens for lignede
saker innenfor uregulerte byggeomrader, ikke bare i dette omradet, men i hele kommunen.

Plan- og bygningssjefen har vurdert dispensasjonssgknaden og konkluderer med at
hensynene bak bestemmelsen om plankrav og lovens formal blir vesentlig tilsidesatt hvis det
gis dispensasjon. Vilkarene for a kunne gi den omsgkte dispensasjonen etter plan- og
bygningslovens § 19-2 foreligger ikke.

| kommunens veinormal (av 16.9.15) punkt 2.6 star det bl.a. felgende om gjesteparkering:

- Gjesteparkeringsplasser i omrader med eneboliger/rekkehus skal innga i det offentlige veinettet. Private
gjesteparkeringsplasser skal normalt brukes i blokk-/konsentrert bebyggelse. Det forutsettes at private
gjeste-parkeringsplasser er tilgjengelig hele dggnet og skiltes.

- Gjesteparkeringsplasser bgr fordeles rundt i et boligomrade, men plasser for faerre enn 4 biler bar
unngas. Avstand mellom bolig og gjesteparkeringsplass bar ikke overstige 150 m. Parkeringsplasser
skal ikke legges inntil lekearealer eller snuplasser.

Det er ikke etablert ordning med gjesteparkeringsplasser i boligomradet ved Mgvikbakken.
Ved gmsgkt Igsning vil det ikke vaere mulig med privat gjesteparkering pa egen tomt da
tomten vurderes for liten og dette ytterligere ville ga pa bekostning av uteoppholdsareal for
beboerne. Eneste alternativet er dermed at parkering for gjester blir langs veien. En avstand
pa ca. 150 meter til naermeste parkeringsplass, som kan benyttes til gjesteparkering for bolig,
er akseptabel. Imidlertid kan i utgangspunktet de opparbeidede parkeringsplassene ved
skolen (og idrettshallen) ikke benyttes til gjesteparkering for ny bolig. Omradet ved skolen
(og idrettshallen) er regulert til offentlige bygninger (ungdomsskole). Parkeringsplassene ved
Mgvik skole og idrettshall er forbeholdt bruk og aktiviteter ved skolen og idrettshallen. En
privat gjesteparkering pa dette arealet er i strid med reguleringsplanen og vil kreve
dispensasjon. | tillegg ma tiltakshaver framskaffe en tids-ubestemt avtale som gir rettighet til
slik parkering. Etablering av en ekstra enebolig vil ikke ha vesentlig innvirkning pa
parkeringsforholdene i omradet. Men sgkers/tiltakshaver lagsning med gjesteparkering pa
skolens/idretthallens areal er i utgangspunktet ikke aktuelt. En dispensasjon i dette tilfellet vil
kunne danne presedens for lignende saker. Dispensasjon fra bestemmelsen om
gjesteparkering anbefales ikke.

Plan- og bygningssjefen har vurdert dispensasjonssgknaden og konkluderer med at
hensynene bak bestemmelsen om gjesteparkering og lovens formal blir vesentlig tilsidesatt
hvis det gis dispensasjon. Vilkarene for & kunne gi den omsgkte dispensasjonen etter plan-
og bygningslovens § 19-2 foreligger ikke.
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Utsnitt av tomtedelingsplanen (over) er fra far 1965 (kartet er merket med Oddernes
oppmalingsvesen). Eksisterende tomannsbolig er vist omtrent midt i utsnittet. Nye tomter for
bebyggelse er vist pa kartet. Arealet farget med grenn farge er eksisterende omrade for
lek/ballbane og grgnt-omrade.

Deling — pbl. § 26-1, vurdering

Bestemmelsen i plan — og bygningsloven § 26-1 (opprettelse og endring av eiendom)
fastsetter de materielle vilkarene for oppretting og endring av eiendom. Etter § 26-1 skal
opprettelse av ny grunneiendom ikke gjgres pa en slik mate at det oppstar forhold som
strider mot plan- og bygningsloven forskrift eller plan. Opprettelse av eiendom ma heller ikke
gjores slik at det dannes tomter som er uegnet til bebyggelse pa grunn av sin starrelse, form
eller plassering etter reglene i plan- og bygningsloven. | rundskriv H-1/10 star bl.a. fglgende
om deling:

- Ved behandlingen av dele-sgknaden méa det foretas en konkret vurdering av om de
eiendommer som opprettes eller endres, er egnet til bebyggelse pa grunn av starrelse eller
form.

- Det er na uttrykkelig presisert at ogsa plassering av tomta skal vurderes.
Bygningsmyndighetene ma derfor ved vurderingen av delingssgknaden ha en oppfatning om
framtidig husplassering pa tomta og starrelsen pa framtidig bebyggelse. Hus-plasseringen er
ogsa bundet av byggelinjer fastsatt i gjeldende arealplan og avstandsbestemmelsene i pbl. §
29-4.

- Uttrykket «etter kommunens skjgnn» er fiernet for & presisere at det ikke skal vaere opp il
kommunens frie skjgnn & vurdere om en tomt er uegnet til bebyggelse. Denne vurderingen
skal domstolene kunne prave fullt ut.

Ved deling skal det ogsa vurderes i forhold til eksisterende gjenveerende eiendom. Det vises
til brev fra departementet - Tolkningsuttalelse | Dato: 24.09.2018, 18/3560-2:

«Etter dette mener vi at pbl. § 21-6 ikke bare regulerer den tomt som sgkes fradelt, men ogsa
resteiendommen.».

Plan — og bygningsloven § 29-4 (avstand til nabogrense):

| rundskriv H-8/15 (2015) star bl.a. falgende om formalet bak bestemmelsen:

Formaélet bak plan- og bygningsloven § 29-4 er bl.a. brannvernhensyn og behovet for a sikre lys og luft
mellom bygg og en viss avstand mellom nabobebyggelse, samt hensyn til terreng og
omgivelsestilpasning. Kommunen skal anvende bestemmelsen slik at en oppnar en arealdisponering,
som pa en god mate ivaretar bade utbyggers interesser og onsker, offentlige interesser samt hensyn
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til naboer slik at de beholder/kan fa tilsvarende kvaliteter. Bestemmelsen er dermed en viktig
styringshjemmel for kommunene.

Omsgkt fradeling vil gi boligplassering i strid med hovedregelen pa minst 4 meter avstand til
nabogrense. Avstanden fra ny bolig og eksisterende bolig til ny omsgkt, felles grense vil bli
ca. 2,5 meter. Det er uheldig at fortetting i eldre, etablerte boligomrade skjer pa sa sma
tomter at hovedregelen om avstand pa minst 4 meter til nabogrense etter plan- og
bygningsloven § 29-4 ikke kan oppfylles. Som redegjort for under vil det i dette tilfellet bidra
til at grad av utnytting vil bli vesentlig hgyere enn det som er vanlig i omradet og at
uteoppholdsarealet for beboerne ikke blir tilfredsstillende.

Ubebygd areal og uteoppholdsareal:

Krav til den ubebygde del av tomta felger av plan- og bygningsloven § 28-7 der det bl.a. star
felgende: «Uteareal pa tomta skal giennom starrelse, utforming og beliggenhet mv. sikre forsvarlig
oppholdssted i det fri for beboerne og i n@dvendig utstrekning muliggjere lek, rekreasjon, avkjorsel og
parkering av biler, motorsykler, sykler o.l.».

| kommuneplanen er fastsatt at minste uteoppholdsareal (MUA) for hver boenhet skal veere
pa minst 80 m2, jf. bestemmelsene § 7 ¢). Uteoppholdsareal skal vaere pa bakkeniva.
Verandaer og balkonger skal ikke tas med i beregningen av uteoppholdsareal. Det vises til
veiledning om grad av utnytting, H-2300 B, side 31 (2014): «Uteoppholdsareal er areal som er
egnet til lek, opphold og rekreasjon. Uteoppholdsarealet omfatter den ubebygde delen av tomta, som
ikke er avsatt til kjgring og parkering.»

Bestemmelsen er et minstekrav som skal sikre at det lages gode uteoppholdsarealer og
dermed sikre god bokvalitet for alle aldersgrupper og funksjonsniva. Uterommet skal gi
mulighet for opphold og sosialt samkvem, rekreasjon, lek og spill i de ulike arstidene. For et
nybygg bar det vaere mulig & oppfare en bolig uten & matte dispensere fra kommuneplanens
minstekrav mht. uteoppholdsareal.

Uteoppholdsarealet er i sgknaden vist pa situasjonsplan, markert med gul farge, se
situasjonskart over. Uteoppholdsareal for ny omsgkt boligeiendom er oppgitt til 90 m2
(30+50+10 m2= 90 m2). Mot vest vil uteoppholdsarealet bli mindre enn de oppgitte 30 m2
da dette arealet ogsa vil bli benyttet som hovedatkomst til boligen (inngangsparti). Mot @st vil
det kun bli en smal stripe med bredde pa ca. 2,5 meter. Arealet mot sgr, foran huset, ved
siden av areal foran garasje og biloppstillingsplass, vil fa en stgrrelse og utforming som er
bedre egnet til uteoppholdsareal, men dette arealet vil bli pa kun 35 m2 (7x5). Arealet nord
for planlagt hus, som far siste reviderte sgknad var vist til uteoppholdsareal i sin helhet, er i
sgknaden na tatt bort — da dette arealet er for bratt og er dermed uegnet til uteoppholdsareal.

Kravet i kommuneplanen er satt til 80 m2 for hver boenhet. For smahusbebyggelse som
eneboliger bgr det veere et sammenhengende areal pa minimum 80 m2 til uteoppholdsareal.
Dette er ikke mulig & oppna i dette tilfellet. «Restarealer» pa 4 meter eller smalere, som det i
dette tilfelle vil bli pa tre sider av planlagt bolig, vil uansett ikke veere tilfredsstillende
uteoppholdsarealer for lek og opphold for beboerne. Var konklusjon er at uteoppholdsarealet
ikke er tilfredsstillende og i realiteten vil bli vesentlig mindre enn 80 m2. Det samme forholdet
vil gjelde for eksisterende boenhet som ved en fradeling vil fa redusert sitt uteoppholdsareal
vesentlig og til mindre enn 80 m2.

Grad av utnytting:

Planlagt hus vil gi grad av utnytting pa ca. 37 % BYA. Eksisterende hus vil fa omtrent en
dobling av utnyttelsen etter en deling. Det gir en ny grad av utnytting pa ca. 38 % BYA. De
eksisterende eiendommer i omradet bebygd med enebolig- og tomannsbolig har langt lavere
grad av utnytting.

Avkjgrsel:

Fradeling for bebyggelse med ny enebolig krever utvidet avkjgringstillatelse. Ingenigrvesenet
har i sin uttalelse akseptert deling pa vilkar av at det etableres felles avkjgrsel for ny tomt og
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gjenveerende del av halvpart av tomannsbolig. Dette er ikke mulig & oppna ved omsgkte
lgsning.

Rasfare:

Deler av omsgkt tomt bestar av skranende fjell som kan veere rasfarlig. Det er ca. 13 meter
hgydeforskjell i fiellskraningen - i en avstand pa ca. 13 meter. Det er bedt om dokumentasjon
pa at omradet ikke er rasfarlig, jf. pbl. § 28-1. | slike tilfeller kreves en vurdering av fagkyndig
person, f.eks. geolog. | seknaden er ikke dette tilfredsstillende dokumentert da sgker kun har
opplyst at grunn-entreprengr har befart fiellet og sgker konkluderer pa dette grunnlag at det
ikke er spesielle forhold som tilsier at ekstra undersgkelser er nadvendig. Ved en eventuell
godkjenning av omsgkt fradeling vil neermere avklaring om rasfare kunne tas inn som vilkar i
rammetillatelse sammen med krav om ansvarsbelegging av fagomradet.

Oppsummering, pbl. § 26-1 (deling):

Valg av hustype (stgrrelse, volum), hay grad av utnytting, knapt areal til parkering, liten
avstand til nabogrense sammen med at uteoppholdsarealet pa bade ny og gjenveerende del
av eksisterende eiendom ikke vil bli tilfredsstillende viser at ny tomt som omsgkt blir for liten.
En godkjenning av fradeling i dette tilfellet vil kunne danne presedens for lignede delesaker
innenfor uregulerte byggeomrader, ikke bare i dette omradet, men i hele kommunen. Plan-
og bygningssjefen kan ikke anbefale at det gis tillatelse til deling som omsgkt.

Plan- og bygningssjefens gvrige vurdering

Det foreligger tegninger av en konkret bolig til ssknad om fradeling og dispensasjon fra
plankravet. For byggesaken — 201503535, Mgvikbakken 1B - 7/93, bolig - er det gitt
tilbakemelding til sgker/tiltakshaver om at sgknad om rammetillatelse for bolig kan ikke
behandles fgr ny tomt er godkjent fradelt.

Privatisering av kommunalt areal:

Bruken av eksisterende eiendom har fgrt til privatisering av kommunalt grgntareal og
veiareal (kommunal grunn). Ortofoto og andre flybilder viser at tilliggende arealer bade sgr
og vest for eksisterende eiendom er opparbeidet og tatt i bruk til bl.a. asfaltert innkjarsel,
hageareal, biloppstilling, plassering av bat og annet utstyr.

Ved en godkjenning av ny bolig pa en for liten tomt antas at privatiseringen fortsetter. Dette
er uheldig. Det vises til uttalelse fra parkvesenet om dette forhold. En for hgy utnyttelse og
for lite uteoppholdsareal for beboerne vil legge ytterligere press pa kommunalt grgnt-areal.

L.

Figur 6 Ortofoto 2018.
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Figur 7 Skréafoto fra

Ved eventuell godkjenning:

Dersom utvalget skulle ga inn for a gi dispensasjon bar det stilles vilkar om at bolig tegnes
om slik at det kan etableres felles avkjgrsel med nabo, eksisterende bolig i 1B, jf.
ingenigrvesenets uttalelse.

Det er en eksisterende sandlekeplass i luftlinje ca. 100 meter og der hgydeforskjellen er pa
ca. 10 meter fra omsgkt sted. | slike tilfeller kan kommunen sette vilkar om at ny bolig far
krav om bidrag til opprustning av eksisterende lekeplass.

Saksbehandler Einar Sagen, dato 24.4.19
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Sak 103/19: Fosseviga 21 - 7/482 - ssknad om etter godkjenning av diverse
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PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201708448-14
Saksbehandler  @yvind Fiskaa

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 04.04.2019

Fosseviga 21 - 7/482 - sosknad om ettergodkjenning av diverse tiltak

Sammendrag:
Byggesak mottok den 26.6.2017 mail fra By- og samfunnsenheten som hadde veert pa befaring i
omradet og hadde konstatert at det hadde skjedd veldig mye pa denne eiendommen - se bilder.
Hvis de ikke har tillatelse til dette sa er det nok ganske alvorlig sak, het det.
Etter en del frem og tilbake ble saker gitt anledning til & sake om tiltakene i ettertid.
Det sgkes om dispensasjon for fglgende forhold:

e Sandkasse for lek (8 x 4 m) pa brygge som er bygd uten tillatelse.

e Forankringsplatting for vannscootere (5 x 3 m) ved siden av eksisterende brygge.

e Sitteplatting, 3 trinn (5 x 3,7 m) delvis pa eksisterende brygge.

e Planert adkomst fra brygga og opp til hytta inkl. trapp og stattemur m/rekkverk.

Under befaring er det ogsa konstatert at det er etablert kunstig sandstrand og sperring av sundet med
steinmasser, jfr. foto i saken.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget viser til plan- og bygningsloven (pbl) og gir dispensasjon fra
pbl § 1-8 og fra reguleringsplan for adkomst m/trapp/ stettemur og rekkverk fra
brygga opp til hytta, jfr. sakens vurdering.

By- og miljgutvalget viser til sakens vurdering og til plan- og bygningsloven § 19-
2, reguleringsplan, plan- og bygningsloven § 1-8 og avslar fglgende:

e Brygge med sandkasse mot syd.

e Brygge med forankringsplatting for vannscootere mot nord.

e Sitteplatting, 3 trinn (5 x 3,7 m).
| tillegg kommer steinsetting/ sperring av sundet og kunstig sandstrand som ma
tilbakefgres slik det var, jfr. ortofoto fra 2011.
Sjebod ma fjernes. Det er ingen dokumentasjon pa at det har veert godkjent noen
sjgbod pa dette stedet tidligere, jfr. ortofoto fra 2011.

Med hjemmel i pbl § 32-3 krever By- og miljgutvalget at de ulovlige tiltakene
fiernes innen 01.07.2019.

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Bjorn Harald Andersen
Byggesaksleder



Trykte vedlegg:

Utrykte vedlegg:

Ref. nr. 201405071-10, dato 17.10.2014 — tilbygg til hytte

Ref. nr. 201603879-2, dato 17.2.2016 — terrenginngrep langs sjgen
Ref. nr. 201603879-11, dato 13.6.2016 — gjenoppbygging av brygge
Ref. nr. 201611337-2, dato 3.10.2016 — gjenoppbygging av brygge
Ref. nr. 201708448-2, dat. 3.5.2018 — mulig ulovlig arbeid

Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk
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Oversiktsplan - pilen nede til venstre viser lokaliseringen

Gjeldende plangrunnlag:
Eiendommen er regulert, og omfattes reguleringsplan for Buvannsomradet. Godkjent 16.9.98. Formal
«byggeomrade».

Utsnitt av reguleringsplan

Utdrag av reguleringsbestemmelsene:

§ 2 - Byggeomrader og enkelttomter skal benyttes til fritidsbebyggelse. Hver tomt kan bebygges med
en hovedbygning pa inntil 60 m? brutto grunnflate i en etasje. Byutviklingsstyret kan tillate 2
etasjer der dette er akseptabelt i forhold til landskapsestetiske hensyn og naboskap. Bygninger
skal gruppews utformes enhetllg

§ 5- Bod/Wc pa maksimum 5 m? kan hvor forholdene ligger til rette anbefales som frittliggende
bygninger i rimelig naerhet til hytta.

Soknaden:
Jeg sgker nd om dispensasjon og etter godkjenning og om tillatelse til retting og/ ferdigstillelse av tiltak
som har veert forhastet igangsatt av sikkerhetsmessige grunner mv.



Sandkasse for lek, stgrrelse 8 x 4 m og hayde 0,6 m over normalt havniva.

Arealet er avrettet pd en gammel steinfylling og sikres med en rund stokk som kantstenger for
at barna skal fa et eget lekeomrade i neeromrédet og samtidig sikre steinfyllingen.
Forankring for vannscootere, starrelse 5 x 3 m.

Dette er en anbefalt I@sning av sikkerhetsmessige grunner for en farkost som ikke er egnet
lagt inntil en vanlig brygge. Plasseringen er tilpasset slik at vannscooterne blir liggende
innenfor ytterkanten av hovedbrygga.

Natursteinmur fjernes.

Dette er en mur som ikke har noen funksjon og vil bli fiernet.

Sitteplatting, sterrelse 5 x 3,7 m utformet som 3 stk. 0,5 m haye trappetrinn, anlagt p4 et
Skréfjell bak brygga.

Denne skal fungere som en sitteplass for alle aldersgrupper istedenfor lgse alternativer.
Sitteplattingen erstatter en fra gammelt av anlagt bred trapp ned til brygga og samtidig sikrer
at ingen sklir pa skrafjellet.

Planert adkomst inkl. trapp og natursteinsmur m/rekkverk.

Dette er hovedadkomsten til fritidsboligen. Pa grunn av stigningsforhold opp fra brygga og
sideveis skra helning har det veert ngdvendig av sikkerhetsmessige grunner & sikre
adkomsten sa godt som mulig for alle aldersgrupper.
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Situasjonsplan

Sakens historie:
| byggesak den 27.10.2014, ref. 201405071-10 ble det gitt avslag pa sgknad om dlspensaSJon og
byggetillatelse for oppfering av tilbygg til hytte med BYA 43,3 m? og BRA 23,2 m?

Byggesak mottok den 26.6.2017 mail fra By- og samfunnsenheten som hadde veert pa befaring i
«Det har skjedd veldig mye pa denne eiendommen - se
bilder - og hvis de ikke har tillatelse til dette sa er det nok ganske alvorlig sak. Anbefaler befaring.
Det er lagt ut skjellsand ved brygga ogsa, antar at uten & sgke.»

omradet. | mailen skrev de bl.a. falgende....



Skréafoto 2011

Kort fortalt gjelder saken en rekke tiltak som er oppfart uten tillatelse og det har veert fattet vedtak i
flere saker om tiltak pa eiendommen. Det vises til trykte vedlegg i saken.

Saksnr. 201405071-10, dato 17.10.2014 — tilbygg til hytte

Vedtak:

Swoknaden avslas i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, jfr. samme lovs § 12-4 "Rettsvirkning
av reguleringsplan’, jf. sakens vurdering.




Plan- og bygningssjefen konkluderer med at hensynene bak bestemmelsen og lovens formal blir
vesentlig tilsidesatt. Det vises til sakens vurdering og uttalelse fra Fylkesmannens miljgvernavdeling.
Forutsetningene for & kunne gi den omsgkte dispensasjon foreligger ikke etter plan- og bygningsloven
§ 19-2.

En imgtekommelse av sgknaden er betinget av at det kan gis dispensasjon fra reguleringsplan for
Buvannsomrade. Det foreligger sgknad om dispensasjon mht. areal.

Saksnr. 201603879-2, dato 17.2.2016 — terrenginngrep langs sjgen

Vedtak:

Med hjemmel i pbl. § 32-3 gis herved palegg om umiddelbar byggestans.

Frist for a etterkomme palegget settes til umiddelbart.

Det vedtas herved en tvangsmulkt stor kr. 1000,- pr. dag som vil begynne & lgpe fra tidspunktet for
ovennevnte frist dersom pélegget ikke etterkommes.

Saksnr. 201603879-11, dato 13.6.2016 — gjenoppbygging av brygge

Vedtak:

«Plan-, bygg- og oppmalingsetaten ved byggesaksavdelingen behandler soknaden etter delegasjon
gitt plan- og bygningssjefen i vedtak av 07.12.2015.

I medhold av plan- og bygningsloven (pbl) § 19-2, jfr. samme lovs § 1-8 gis det dispensasjon fra pbl. §
1-8 for endring av eksisterende brygge fra trebrygge til steinbrygge og & heve brygga med 20 cm.
Det gis ikke dispensasjon for & utvide brygga. Det vises til pbl. § 1-8 og kommuneplanens
bestemmelse om maks 8 meter kaifront.

Med hjemmel i pbl § 32-3 gis palegg om at ulovlig utvidelse av brygga skal fiernes.

Rettingsarbeidet skal vaere giennomfart innen 30.10.2016. Bygningsmyndigheten ma underrettes
skriftlig nér arbeidet er ferdig tilbakefart.»

Saksnr. 201611337-2, dato 3.10.2016 — gjenoppbygging av brygge

Brev:

«Det vises til sgknad mottatt 5.9.2016, om dispensasjon for a utvide brygge med 8 meter mot syd.

I ref. sak 201603879-11 behandlet kommunen soknad om gjenoppbygging av brygge og & heve den
med 20 cm over den hgyden som den gamle brygga hadde. | tillegg ble det skt om a utvide brygga
med 8 meter mot syd. Denne brygga skulle ligge 50 cm under den eksisterende brygga.

Kommunen fattet falgende vedtak i saken:

«l medhold av plan- og bygningsloven (pbl) § 19-2, jfr. samme lovs § 1-8 gis det dispensasjon fra pbl.
§ 1-8 for endring av eksisterende brygge fra trebrygge til steinbrygge og & heve brygga med 20 cm.
Det gis ikke dispensasjon for & utvide brygga. Det vises til pbl. § 1-8 og kommuneplanens bestem-
melse om maks 8 meter kaifront.

Med hjemmel i pbl § 32-3 gis palegg om at ulovlig utvidelse av brygga skal fiernes.

Rettingsarbeidet skal veere giennomfgrt innen 30.10.2016. Bygningsmyndigheten ma underrettes
skriftlig nér arbeidet er ferdig tilbakefart. »

Med bakgrunn i ovennevnte vedtak sa anses saken som endelig avgjort og palegget om fjerning innen
30.10.2016 endres ikke. Deres soknad mottatt 5.9.2016, anses & veere behandlet.

Viss brygga ikke fjernes innen fastsatt frist vil kommunen reagere med ytterligere sanksjoner.»

Saksnr. 201708448-2, dat. 3.5.2018 — mulig ulovlig arbeid

Plan-, bygg- og oppmalingsetaten har mottatt melding om mulig ulovlig forhold pa ovennevnte
eiendom.

Det er gjort arbeider pa fritidsboligen og pa eiendommen som vist pa vedlagte bilder.

Dette tiltaket er sgknadspliktig etter PBL § 20-2, jf § 20-1 a.

Plan-, bygg- og oppmalingsetaten kan pr. i dag ikke se av etatens arkiver at tiltaket tidligere er omsgkt
og godkjent.

Det ble ogsa opplyst om at det er mulig & sende inn sgknad i ettertid og det er denne sgknad som na
er til behandling.

Det sgkes om dispensasjon for fglgende forhold:

Sandkasse for lek (8 x 4 m) pa brygge som er bygd uten tillatelse.

Forankringsplatting for vannskutere (5 x 3 m) ved siden av eksisterende brygge.

Mur fiernes

Sitteplatting, 3 trinn (5 x 3,7 m) delvis pa eksisterende brygge.

Planert adkomst fra brygga og opp til hytta inkl. trapp og stgttemur m/rekkverk.

agkwb=



Fto 23.01.2019 — utbedring eksisterende brygge

Uttalelser/samtykkeftillatelse fra annen myndighet
Seknaden har veert oversendt Fylkesmannens miljgvernavdeling og Fylkeskommunen til uttalelse.

Fylkesmannens miljgvernavdeling skriver i sin uttalelse av 7.1.2019:

«Etter var vurdering vil de aktuelle tiltakene privatisere omradet og bidra til et gkt bebygd preg pa
kystlandskapet. En gkt privatisering av strandsonen vil vanskeliggjore allmenhetens ferdsel giennom
omradet og vil kunne redusere allmenhetens bruk av det smale sundet utenfor eiendommen og den
lille holmen ast for eiendommen. Reguleringsplanen legger klare fgringer for hva som tillates av
tilrettelegging i friluftsomradene og Fylkesmannens miljgvernavdeling kan ikke se at de utfarte
tiltakene er i tréd med disse faringene.




Tiltakene vil samlet sett medfare klare ulemper i forhold til de interesser Fylkesmannens
miljgvernavdeling er satt til & ivareta. Vi vurderer videre at tiltakene vil medfare en uheldig uthuling av
reguleringsplanen som styringsverktay.

Fylkesmannens miljgvernavdeling vil falgelig frardde alle omsgkte tiltak. Dersom kommunen gir
dispensasjon for omsgkte tiltak, vil vi vurdere & paklage vedtaket.

Vi ber om a 14 tilsendt kopi av vedtak i saken.»

Fylkeskommunen har ikke uttalt seg til saken.

Naturmangfoldloven:

Kommunen har vurdert tiltaket i forhold til naturmangfoldiovens § 8 til 12, og vi kan, ut fra en samlet
vurdering blir dette noe delt. Byggeseknaden pa fritidsboligen og utfyllingen i sjgen vurderes noe
forskjellig. Det vises til uttalelse fra Fylkesmannen om at tiltakene vil samlet sett medfare klare
ulemper i forhold til de interesser Fylkesmannens miljgvernavdeling er satt til & ivareta.

Mht. byggesegknaden kan det neppe sies a foreligge risiko for skade pa naturmangfoldet, og det
fremkommer ikke opplysninger av lokal art i artsdatabanken eller naturbasen, som tilsier at det er
spesielle hensyn som ma ivaretas. Det er heller ikke forhold som tilsier at det bgr gis avslag i forhold til
fare-var-prinsippet, da tiltaket ikke vil pafere naturmiljget eller naturmangfoldet alvorlig skade.

Tiltaket vil ikke fare til @kt belastning pa skosystemet, og § 11, kostnader ved eventuell miljg-
forringelse, skal baeres av tiltakshaver. § 12, miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder, blir ogsa
ivaretatt.

Kunstig sandstrand er ikke vurdert i denne sammenheng, da det ikke foreligger sgknad.

Estetiske krav:

Plan og bygningssjefen har lagt tegninger og beskrivelse mottatt 26.11.2018, til grunn for sin vurdering
av fasadeuttrykk og materialvalg. Plan- og bygningssjefen mener at det er vist tilfredsstillende
tilpasning mellom den nye bygningen og allerede eksisterende nabobebyggelse.

De tiltak som er oppfert i strandsonen er gdeleggende for det bebygde preget og naturlandskapet.

VA-tilkobling:
Tilkobling til vann- og avlgpsledning er under behandling hos ingenigrvesenet, avd. marked og
myndighet.

Plan- og bygningssjefens samlede vurdering:

Omsgkte tiltak krever flere dispensasjoner og det sgkes falgelig ogsd om dispensasjoner.
- Dispensasjon fra plan- og bygningslovens § 1-8.

- Dispensasjon fra reguleringsplan vedr. friluftsomrade.

- Dispensasjon fra «byggegrenser langs sj@ i kommuneplanens arealdel».

Tiltakene krever dispensasjon fra bestemmelsene i gjeldende reguleringsplan Buvannsomradet,
Holskogen- Torsteinsnes- Hellevika- Kroodden, vedtatt 16.9.1998. Fritidsboligen er punktfestet,
eiendommen ellers har formal friluftsomrade. | falge bestemmelsene skal friluftsomradene ikke
opparbeides, og det tillates bare enkel tilrettelegging med stier, merking og bolting av batfeste.

I henhold til bestemmelsen bar brygger anordnes som fellesanlegg for flere hytter. Disse anleggene
ma ngye terrengtilpasses og ikke plasseres i arealer egnet til friluftsformal.

| kommuneplanen er omradet avsatt til LNF-omrade med hensynssone friluftsliv, samt arealformal
kombinert formal i sjg og vassdrag. | falge kommuneplanen skal brygger ved sjgen ikke ha kaifront pa
mer enn 8 m, og arealet skal maksimum veere 16 mZ Ut fra malinger i kart anslar Fylkesmannen at
eksisterende brygges kaifront er drgyt 10 meter og arealet om lag 50 m?.

For 100- metersbeltet til sjgen er det nasjonalt gitt sterke fgringer med hensyn pa bevaring og forbud
mot tiltak.

Generelt:

Plan- og bygningslovens § 19-2 gir kommunen mulighet til & gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov. Sgknader om dispensasjon ma begrunnes.
Naboer skal varsles og regionale og statlige myndigheter hvis saksomrade blir direkte bergrt, skal fa
mulighet til & uttale seg fer det gis dispensasjon fra planer og plankrav. Denne foreleggingen er viktig
for & sikre at nasjonale og viktige regionale interesser blir ivaretatt. Kommunen bear ikke dispensere fra



planer, lovens bestemmelser om planer nar en direkte bergrt etat eller regional myndighet har uttalt
seg negativt om dispensasjonssgknaden.

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den bestem-
melsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma det foretas en interesseavveining,
der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en klar overvekt av
hensyn som taler for dispensasjon. Det innebaerer at det normailt ikke vil veere anledning til a gi
dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra fortsatt gjar seg
gjeldende med styrke. Det skal legges seerlig vekt pa konsekvenser for helse, milja, sikkerhet og
tilgjengelighet. Statlige og regionale rammer og mal skal tillegges seaerlig vekt. Dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt, skal det ikke foretas en ytterligere samlet
vurdering av om fordelene ved a gi dispensasjon er klart starre enn ulempene.

Hensynet bak bestemmelsen om byggegrense langs sj@.
Hovedhensynet bak byggeforbudet langs sjg og vassdrag er a verne strandsonen mot byggetiltak og
terrenginngrep for a sikre natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og allmennhetens interesser, samt
a hindre at tilgjengeligheten til sjg og vassdrag reduseres.

Hensynet bak bestemmelsen om reguleringsplan:

Intensjonen med & kreve bebyggelsesplan ved feltutbygging er blant annet a sikre at bebyggelsen far
en enhetlig utforming, tilfredsstillende adkomstforhold og utearealer, samt tilstrekkelig tilgang pa lys og
luft mellom bebyggelsen

Hensyn formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven:

Det fglger av formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven at plan og vedtak skal sikre apenhet,
forutsigbarhet og medvirkning. Det skal legges vekt pa langsiktige Iasninger for samfunnet, likeverd og
tas hensyn til barn og unges oppvekstmiljg samt estetisk utforming av omgivelsene.

Seknad om dispensasjon:

«Det sgkes om dispensasjon for fglgende forhold:

Sandkasse for lek (8x4 m) pa brygge som er bygd uten tillatelse.
Forankringsplatting for vannskutere (5 x 3 m) ved siden av eksisterende brygge.
Mur fiernes

Sitteplatting, 3 trinn (5 x 3,7 m) delvis pa eksisterende brygge.

Planert adkomst fra brygga og opp til hytta inkl. trapp og stgttemur m/rekkverk.

o=

Iflg kommunens ortofoto sa var den eksisterende bryggas totale lengde i front ca. 11,3 meter i 2011 og
bredde ca. 5,2 meter. Til sammen ca. 58 m.

Den oppfarte brygga som det na segkes om har en samlet lengde i front pa ca. 26,5 meter. Dette
inkluderer brygge for vannscooter og brygge for sandkasse. Inkl. platting over land har den et samlet
areal paca. 175 m? iflg. kommunens ortofoto.

For a illustrere tiltakets starrelse sa har kommuneplanen bestemmelser om bryggers stgrrelse i de
tilfeller der det gis dispensasjon. | bestemmelsen heter det at brygger skal begrenses i stgrrelse, og
kaifront skal ikke veere lenger enn atte meter. Arealet skal maksimum vaere 16 m?. Platting som del av
brygge tillates ikke.

For at dispensasjon fra reguleringsplanen skal gis sa kreves det at bade hensynene bak bestem-
melsen det sgkes om dispensasjon fra og at hensynene i plan- og bygningslovens formalsbestem-
melse § 1-1, ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved & dispensere vaere klart stgrre enn
ulempene etter en samlet vurdering.

Det fglger av pbl § 19-2 annet ledd at det ikke kan gis dispensasjon dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig
tilsidesatt. | tilegg ma fordelene ved & gi dispensasjon vaere klart starre enn ulempene etter en samlet
vurdering. Det ma fremga av vedtakets begrunnelse at kommunen har vurdert og tatt stilling til disse
vilkarene, jf. forvaltningslovens krav til begrunnelse.

| denne saken foreligger det negative uttalelse fra Fylkesmannens miljgvernavdeling for omsgkte
tiltak.

Det heter i rundskriv fra departementet at kommunen ikke bgr dispensere fra planer, lovens
bestemmelser om planer nar en direkte bergrt etat eller regional myndighet har uttalt seg negativt om
dispensasjonssgknaden.



Det er et nasjonalt mal at strandsonen skal bevares som natur- og friluftsomrade tilgjengelig for alle.
Det er derfor ngdvendig med streng praksis ved behandling av dispensasjoner i 100- metersbeltet
langs sjeen og forbudet i pbl § 1-8 mot bygging i 100- metersbeltet langs sjgen veier tungt. Det skal
sveert mye il far dispensasjon kan gis til bygging i disse omradene, og spesielt i omrader med stort
utbyggingspress.

Omsgkte tiltak bestar av utfylling og planering, samt en steinsetting ute i sjgen som kan betraktes
som en slags «kaifront». | kommuneplanen er de satt begrensninger pa 8 meter kaifront pa brygger.
En slik privatisering av strandsonen vil i praksis kun gagne tiltakshaver.

Omsgkte tiltak er utfart uten sgknad, noe som er sveert uheldig. At fyllingen i sjgen allerede er
utfart skal ikke vaere et argument til at det gis dispensasjon. Miljgvernavdelingen frarader alle omsgkte
tiltak og vil vurdere a paklage vedtaket dersom kommunen gir dispensasjon for omsgkte tiltak.

Utbyggingspresset i strandsonen er stort og en tillatelse vil kunne danne presedens og fare til at det vil
lenne seg & bygge forst & segke etterpa. Med i dispensasjonsvurderingen er ogsa det faktum at
dersom det gis dispensasjoner i denne saken, vil dette kunne skape presedens, slik at strandsonen i
et stgrre omrade blir bygget ut bit for bit.

Bygningsmyndighetene er av den oppfatning at dersom det gis dispensasjoner i denne saken, vil
hensynet i formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven vedrgrende forutsigbarhet, medvirkning og
langsiktige I@sninger for samfunnet bli vesentlig tilsidesatt.

Dersom det gis dispensasjoner i denne saken, vil hensynet i formalsbestemmelsen i plan- og
bygningsloven vedrgrende forutsigbarhet, medvirkning og langsiktige Igsninger bli vesentlig tilsidesatt.

For at dispensasjon skal gis kreves det at bade hensynene bak bestemmelsen det sgkes om
dispensasjon fra og at hensynene i plan- og bygningslovens formalsbestemmelse § 1-1, ikke blir
vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a dispensere veere klart stgrre enn ulempene
etter en samlet vurdering.

Iflg kommunens ortofoto sa var den eksisterende bryggas totale lengde i front ca. 11,3 meter i 2011 og
bredde ca. 5,2 meter. Til sammen ca. 58 m?. Inkl. platting over land har brygga na fatt et samlet areal
pa ca. 175 m? iflg. kommunens ortofoto.

Kommuneplanens bestemmelser om bryggers starrelse er at maks kaifront ikke skal vaere lenger enn
atte meter. Arealet skal maksimum vaere 16 mZ. Platting som del av brygge tillates ikke.

Brygga var allerede langt over den stgrrelse som retningslinjene tillater fgr de ulovlige arbeidene ble
igangsatt.

De argumenter som fremfgres i sgknaden som f.eks. at sandkasse og brygge (steinfylling som sikres
med en rund stokk) for at barna skal fa eget lekeomrade i naeromradet kan ikke vektlegges.

Det samme gjelder forankring for vannscootere. Det kan ikke vektlegges om dette skulle veere en
anbefalt Igsning av sikkerhetsmessige grunner for farkost som ikke er egnet lagt inntil en vanlig

brygge.

Folgende tiltak kan beholdes:
e Adkomst fra brygga og opp til hytta inkl. trapp og stettemur m/rekkverk.

Falgende tiltak ma fiernes:

e Brygge som er oppfert for sandkasse/ lek mot syd ma fjernes.

e Brygge med forankringsplatting for vannskutere (5 x 3 m) mot nord ma fjernes.

e Sitteplatting, 3 trinn (5 x 3,7 m).

e  Oppfert mur skal fiernes iflg. sgker.
| tilegg kommer kunstig sandstrand og steinsetting som sperrer sundet. Denne ma fjernes og tilbake-
fgres slik det var. jfr. ortofoto fra 2011.
Det er heller ingen dokumentasjon pa at det har vaert godkjent noen sjgbod ved brygga og den ma
derfor fiernes.

Omsagkte tiltak som kreves fijernet kommer klart i strid med plan- og bygningslovens § 1-8 og
reguleringsplanens formal.
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Sak 104/19: Fosseviga 21 - 7/482 - tilbygg til hytte

Vedlegg

Avslag - tilbygg



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201708448-18
Saksbehandler  @yvind Fiskaa

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 16.05.2019

Fosseviga 21 - 7/482 - tilbygg til hytte

Sammendrag:
Seknaden mottatt 26.03.2019, omfatter ettergodkjenning av tilbygg til eksisterende hytte.

Tilbygget innebaerer at hytta utvides fra BYA 77,08 m” til BYA 92,80 m” (terrasse er ikke medregnet),
utvidelsen av hytta gkes med 15,72 m?. BRA gkes fra 110 m? til 123 m?.

Etter reguleringsbestemmelsene kan hver tomt bebygges med en hovedbygning pa inntil 60 m? brutto
grunnflate i en etasje. Det kan tillates 2 etasjer, der dette er akseptabelt i forhold til landskapsestetiske
hensyn og naboskap.

Det er ogsa sendt inn ettergodkjenning av sandkasse for lek, forankringsplatting for vannskutere, 3
trinn, adkomst fra brygga og opp til hytta inkl. trapp og stgttemur m/rekkverk. Disse tiltakene
behandles som en egen sak. Saken ble splittet opp fordi utvidelsen av hytta er innkommet noe senere.

Soeknaden begrunnelse er gjengitt i saken.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget viser til sakens vurdering og til plan- og bygningsloven § 19-
2, reguleringsplan plb § 12-4, plan- og bygningslovens § 1-8 og avslar sgknaden.

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 32-3 krever By- og miljgutvalget at de
ulovlige tiltakene fjernes innen 01.07.2018.

Venke Moe

Plan- og bygningssjef Bjern Harald Andersen
Byggesaksleder

Trykte vedlegg: Ref. nr. 201405071-10, dato 27.10.2014 — avslag tilbygg til hytte

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk
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Gjeldende plangrunnlag:
Eiendommen er regulert, og omfattes reguleringsplan for Buvannsomradet. Godkjent 16.9.98. Formal
«byggeomrade».

Utsnitt av reguleringsplan

Utdrag av reguleringsbestemmelsene:

§ 2 - Byggeomrader og enkelttomter skal benyttes til fritidsbebyggelse. Hver tomt kan bebygges med
en hovedbygning pa inntil 60 m? brutto grunnflate i en etasje. Byutviklingsstyret kan tillate 2
etasjer der dette er akseptabelt i forhold til landskapsestetiske hensyn og naboskap. Bygninger
skal gruppevis utformes enhetlig.

§ 5- Bod/Wc pa maksimum 5 m? kan hvor forholdene ligger til rette anbefales som frittliggende
bygninger i rimelig neerhet til hytta.




Soknaden:
| sgknaden er BYA oppgitt for og etter 2014.

Det sgkes om utvidelse fra BYA 77,08 m? til BYA 92,80 m?, altsa med 15,72 m>.
BRA gkes fra 110 m? til 123 m?.

Iflg. kommunens WEB matrikkel er BRA for den eksisterende hytta oppgitt til 77 m?Z.
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Situasjonsplan som viser utvidelse terrasse/ platting med delvis utvidet underetasje

Sakens historie:

| byggesak den 27.10.2014, ref. 201405071-10 ble det gitt avslag pa sgknad om dispensasjon og
byggetillatelse for oppfering av tilbygg til hytte med BYA 43,3 m? og BRA 23,2 m°.

Byggesak mottok den 26.6.2017 mail fra By- og samfunnsenheten som hadde veert pa befaring i
omradet. | mailen skrev de bl.a. fglgende.... «Det har skjedd veldig mye pa denne eiendommen - se
bilder - og hvis de ikke har tillatelse til dette sa er det nok ganske alvorlig sak. Anbefaler befaring.
Det er lagt ut skjellsand ved brygga ogsé, antar at uten & soke.»

Foruten omsgkte tiltak har det veert utfert flere andre tiltak pa eiendommen uten tillatelse som er

fremmet for By- og miljgutvalget som egen sak. Det er anledning til & sake om ettergodkjenning av
tiltakene.
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rtofoto 2011

Skrafoto 2011

Ortofoto 2018

Ovennevnte foto var vedlagt fra By- og samfunnsenheten

Det ble ogsa opplyst om at det er mulig & sende inn sgknad i ettertid og det er denne sgknad som na
er til behandling.

Det sgkes om dispensasjon for fglgende forhold:

Foto 23.01.2019
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Plantegning u-etg. og hovedetasje

Uttalelser/samtykkeltillatelse fra annen myndighet
Utvidelsen av hytta har ikke veert oversendt pa hgring som egen sak, men i forbindelse med tiltakene
samlet skrev Fylkesmannens miljgvernavdeling falgende i sin uttalelse av 7.1.2019:

«Etter var vurdering vil de aktuelle tiltakene privatisere omradet og bidra til et gkt bebygd preg pa
kystlandskapet. En gkt privatisering av strandsonen vil vanskeliggjare allmenhetens ferdsel giennom
omréadet og vil kunne redusere allmenhetens bruk av det smale sundet utenfor eiendommen og den
lille holmen @st for eiendommen. Reguleringsplanen legger klare faringer for hva som tillates av
tilrettelegging i friluftsomradene og Fylkesmannens miljgvernavdeling kan ikke se at de utfarte
tiltakene er i trad med disse faringene.

Tiltakene vil samlet sett medfgre klare ulemper i forhold til de interesser Fylkesmannens
miljgvernavdeling er satt til & ivareta. Vi vurderer videre at tiltakene vil medfare en uheldig uthuling av
reguleringsplanen som styringsverktgy.

Fylkesmannens miljgvernavdeling vil falgelig frarédde alle omswokte tiltak. Dersom kommunen gir
dispensasjon for omsgkte tiltak, vil vi vurdere & paklage vedtaket.

Vi ber om a 14 tilsendt kopi av vedtak i saken.»

Fylkeskommunen har ikke uttalt seg til saken.

Naturmangfoldloven:

Kommunen har vurdert tiltaket i forhold til naturmangfoldlovens § 8 til 12, og vi kan, ut fra en samlet
vurdering blir dette noe delt. Byggesgknaden pa fritidsboligen og utfyllingen i sjgen vurderes noe
forskjellig. Det vises til uttalelse fra Fylkesmannen om at tiltakene vil samlet sett medfare klare
ulemper i forhold til de interesser Fylkesmannens miljgvernavdeling er satt til & ivareta.



Mht. byggesegknaden kan det neppe sies a foreligge risiko for skade pa naturmangfoldet, og det
fremkommer ikke opplysninger av lokal art i artsdatabanken eller naturbasen, som tilsier at det er
spesielle hensyn som ma ivaretas. Det er heller ikke forhold som tilsier at det bgr gis avslag i forhold til
fore-var-prinsippet, da tiltaket ikke vil pafere naturmiljget eller naturmangfoldet alvorlig skade.

Tiltaket vil ikke fare til gkt belastning pa gkosystemet, og § 11, kostnader ved eventuell miljg-
forringelse, skal baeres av tiltakshaver. § 12, miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder, blir ogsa
ivaretatt.

Estetiske krav:

Plan og bygningssjefen har lagt tegninger og beskrivelse mottatt 26.3.2019, til grunn for sin vurdering
av fasadeuttrykk og materialvalg. Plan- og bygningssjefen mener at det er vist tilfredsstillende
arkitektonisk utforming pa bygningen i seg selv, men den blir mer eksponert.

Plan- og bygningssjefens samlede vurdering:

Utvidelsen av hytta ferer til at den blir i strid med reguIeringsbestemmelsenes § 2 om at.... «hver tomt
kan bebygges med en hovedbygning pa inntil 60 m* brutto grunnflate i en etasje. Byutviklingsstyret
kan tillate 2 etasjer der dette er akseptabelt i forhold til landskapsestetiske hensyn og naboskap».

Generelt:

Plan- og bygningslovens § 19-2 gir kommunen mulighet til a gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov. Sgknader om dispensasjon ma begrunnes.
Naboer skal varsles og regionale og statlige myndigheter hvis saksomrade blir direkte bergrt, skal fa
mulighet til & uttale seg for det gis dispensasjon fra planer og plankrav. Denne foreleggingen er viktig
for & sikre at nasjonale og viktige regionale interesser blir ivaretatt. Kommunen bgr ikke dispensere fra
planer, lovens bestemmelser om planer nar en direkte bergrt etat eller regional myndighet har uttalt
seg negativt om dispensasjonssgknaden.

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den bestem-
melsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma det foretas en interesseavveining,
der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en klar overvekt av
hensyn som taler for dispensasjon. Det innebeerer at det normalt ikke vil vaere anledning til & gi
dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra fortsatt gjgr seg
gjeldende med styrke. Det skal legges saerlig vekt pa konsekvenser for helse, milja, sikkerhet og
tilgjengelighet. Statlige og regionale rammer og mal skal tillegges saerlig vekt. Dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt, skal det ikke foretas en ytterligere samlet
vurdering av om fordelene ved a gi dispensasjon er klart starre enn ulempene.

Hensynet bak bestemmelsen i requleringsplan:

Hensynet med Byggelinjer er a sikre at bebyggelsen plasseres innenfor de regulerte byggelinjene.
Sikrer strgkskvalitet og ordnet byggemgnster, lys, luft og apenhet, terreng- og omgivelsesplassering.
Hensikten er a sette en gvre ramme for bygningers volum over terreng. Derved reguleres den totale
belastningen for omgivelsene og tettheten i et byggeomrade ved at forholdet mellom bebygget og
ubebygget areal fastsettes. Graden av utnytting ivaretar hensynet til landskapskvaliteter, bevaring av
vegetasjon, de visuelle fijernvirkninger, lys og luft i neermiljget, friluftsloven m.v.

Sgknad om dispensasjon:
Dispensasjonssgknaden er begrunnet for alle tiltakene samlet, ogsa for de tiltakene som omhandler
brygger etc. Begrunnelsen er bl.a. fglgende:

«Fritidsbebyggelse ble etablert pa stedet i 1957 — 1959 under E7/29 og videre dokumentert i
forbindelse med godkjennelse av tilbygget i 1982.

| seknadspapirene i 1981 ble eiendommens ndveaerende grunndata E7/482 benyttet, men i
kommunens godkjennelse i 1982 ble fortsatt E29/3 benyttet som grunndata.

Bebyggelsen er plassert i kupert terreng pé toppen av en skrent, og tomta har en bratt skréning ned
mot og ut i sjgen hvor en brygge er anlagt...(....)....

S (O IO Tiltakene anses ikke a veere i konflikt med naturmangfoldioven. For 100- metersbeltet til
sjoen er det nasjonalt gitt sterke faringer med hensyn til bevaring og forbud mot tiltak. Det skal tas
seerlig hensyn til natur- kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

Det falger av pbl. § 19-2 annet ledd at det ikke kan gis dispensasjoner dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse blir vesentlig
tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved & gi dispensasjon vaere klart starre enn ulempene etter en samlet
vurdering.



Det ma fremgé av vedtakets begrunnelse at kommunen har vurdert og tatt stilling til disse vilkarene, jf.
forvaltningslovens krav til begrunnelse.

Det synes vanskelig & se noen klare ulemper ved en dispensasjon eller gjgre plan eller bestemmelser
Skadelidende ettersom denne delen av Hellevika ikke er lett tilgjengelig pga. naturlige hindringer.
Undertegnede anser de sikkerhetsmessige fordelene som langt starre enn de eventuelle ulempene,
og hensynet bak planen blir da tilsidesatt. Videre ber undertegnede om en positiv behandling av
sgknaden.»

Plan- og bygningssijefens generelle vurdering er stort sett den samme som tiltakshaver selv har
fremlagt.

Det er et nasjonalt mal at strandsonen skal bevares som natur- og friluftsomrade tilgjengelig for alle.
Det er derfor ngdvendig med streng praksis ved behandling av dispensasjoner i 100- metersbeltet
langs sj@en og forbudet i pbl § 1-8 mot bygging i 100- metersbeltet langs sjgen veier tungt. Det skal
sveert mye il far dispensasjon kan gis til bygging i disse omradene, og spesielt i omrader med stort
utbyggingspress.

Omsagkte tiltak er utfert uten sgknad, noe som i seg selv er uheldig. Det er likevel anledning til a sgke i
ettertid.

Utbyggingspresset i strandsonen er stort og en tillatelse vil kunne danne presedens og fgre til at det vil
lanne seg a bygge forst & segke etterpa. Med i dispensasjonsvurderingen er ogsa det faktum at
dersom det gis dispensasjoner i denne saken, vil dette kunne skape presedens, slik at strandsonen i
et stgrre omrade blir bygget ut bit for bit.

Bygningsmyndighetene er av den oppfatning at dersom det gis dispensasjoner i denne saken, vil
hensynet i formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven vedrgrende forutsigbarhet, medvirkning og
langsiktige l@sninger for samfunnet bli vesentlig tilsidesatt.

Dersom det gis dispensasjoner i denne saken, vil hensynet i formalsbestemmelsen i plan- og
bygningsloven vedrgrende forutsigbarhet, medvirkning og langsiktige lgsninger bli vesentlig tilsidesatt.

For at dispensasjon skal gis kreves det at bade hensynene bak bestemmelsen det sgkes om
dispensasjon fra og at hensynene i plan- og bygningslovens formalsbestemmelse § 1-1, ikke blir
vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a dispensere veere klart stgrre enn ulempene
etter en samlet vurdering.

Hytta var allerede over den stgrrelse som reguleringsplanen tillater (60 m2) fgr de ulovlige arbeidene
ble igangsatt.

Omsagkte tiltak kommer klart i strid med plan- og bygningslovens § 1-8 og reguleringsplanens maks
stagrrelse pa hytter.

Plan- og bygningssjefens samlede vurdering:

Eksisterende hytte ligger ca. 10 meter fra sjgkanten og verandaen ca. 7,5 meter fra sjgkanten.
Eksisterende veranda ligger pa niva med 1. etasjen, relativt hgyt over sjgen, ca. 7- 8 meter.

Iflg. reguleringsbestemmelsene kan det tillates 2 etasjer der dette er akseptabelt i forhold til
landskapsestetiske hensyn og naboskap.

Plan- og bygningssjefen viser til at hytta har en eksponert beliggenhet og at ved & forlenge bade hytta
og terrassen vil den eksponere seg vesentlig mer enn tidligere. Det bebygde preget vil saledes
forsterkes ytterligere.

Plan- og bygningssjefen anser at hensynene bak reguleringsbestemmelsene blir vesentlig tilsidesatt
ved & gi dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene der det er lagt vekt pa landskapsestetiske
hensyn, jf. § 2 «Byutviklingsstyret kan tillate 2 etasjer der dette er akseptabelt i forhold til
landskapsestetiske hensyn og naboskap».

| tillegg foreligger det ikke en klar overvekt av fordeler for a gi dispensasjon etter en samlet vurdering.
Fordelene er kun for sgker selv, men av hensyn til presedens sa er det svaert uheldig & godkjenne det
omsagkte tiltak. Dersom tiltakene ikke hadde vaert oppfart far de ble sgkt om sa anses det som lite
trolig at det hadde blitt gitt dispensasjon. Tilbygget til hytta med terrasse vil gke det bebygde preget
mot sjgen.



Konklusjon:

Plan- og bygningssjefen konkluderer med at hensynene bak bestemmelsen og lovens formal blir
vesentlig tilsidesatt. | tillegg foreligger det ikke en klar overvekt av fordeler for a gi dispensasjon.
Det vises til ovennevnte vurdering og uttalelse fra Fylkesmannens miljgvernavdeling.

Forutsetningene for & kunne gi den omsgkte dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19-2
foreligger ikke.



Sak 105/19: Hvalbukta/Kanalen - 4/179 - Fremstilling til BMU - sjebod i
spesialomriade LNF

Vedlegg

Hvalbukta/Kanalen - 4/179 - sjgbod - avslag seknad om dispensasjon
Hvalbukta/Kanalen - 4/179 - uttalelse fra Parkvesenet

491687

Klage pé vedtak



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201805382-10
Saksbehandler Mari Gunnerud Haus

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 16.05.2019

Hvalbukta/Kanalen - 4/179 - Fremstilling til BMU - sjgbod i spesialomrade LNF
Sammendrag:

Saken gjelder klage pa plan- og bygningssjefens vedtak av 22.01.2019 vedrgrende dispensasjon for
oppfaring av sjgbod i strandsona og spesialomrade LNF- «viktige landskaps- og
turvegdrag/grennstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke bear tillates». Etaten begrunnet avslaget med
at oppfering av ny sjgbod ville sta i sterk strid med formalet i bade kommunedelplan og plan- og
bygningsloven § 1-8. Omradet er vurdert som visuelt viktig og spesielt sarbart, og ny bebyggelse vil
virke som en ytterligere privatisering av omradet. Omradet er innlemmet i et spesialomrade innenfor
LNF, der det er gitt ekstra sterke faringer for a hindre videre utbygging. Videre vurderer vi at det &
innvilge sjgboder i LNF-omrade vil gi sveert uheldige presedensvirkninger.

Vedtaket er paklaget av saker i brev mottatt 08.02.2019. Klagen gar kort fortalt ut pa at arealet er lite,
ligger helt i kanten av formalsgrensen og vil underordne seg @vrig bebyggelse i den eksisterende
rekken. Da klager fikk parsellen var den ikke en del av LNF-omrade. Klager er fisker av yrke, og det
stilles spgrsmal om avslaget er for prinsipielt. Videre skriver de at sjgboden ikke vil virke
privatiserende.

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at saken pa bakgrunn av klagen, er blitt tilfart nye momenter og
derav bedre opplyst. Det foreligger ikke tilstrekkelig grunnlag for & oppheve eller endre det paklagede
vedtak idet et ngdvendig vilkar for dispensasjon etter pbl. ikke er oppfylt.

Forslag til vedtak
By- og miljgutvalget opprettholder plan- og bygningssjefens vedtak av 22.01.2019.

Klagen fra sgker datert 08.02.2019 tas ikke til falge. Saken oversendes fylkesmannen i
Agder for endelig klagebehandling.

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Bjern Harald Andersen
Byggesaksleder



Trykte vedlegg

1 Uttalelser fra andre etater

2 Plan- og bygningssjefens vedtak av 22.01.2019
3 Klage pa vedtaket av 08.02.2019

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk



SAKSFREMSTILLING

Oversiktskart
Oversiktskart over planomradet:

Gjeldende plangrunnlag

Kommunedelplan for Flekkergy, deler av strandsonen. Planbeskrivelse med konsekvensutredning.
Vedtatt av Miljgverndepartementet den 21.06.2011. Formal LNF og viktige landskaps-,
turvegdrag/gregntstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke bgr tillates.

Eksisterende forhold
Gards- og bruksnummeret bestar av en del i sm og en del pa vann. Tomten pa land bestar delvis av
brygge, delvis av terreng. Tomten er 268, 8m?

Soknaden

Sgknad om dispensasjon er mottatt 07.05.2018.

Soeknaden omfatter oppfaring av sjgbod. BYA/BRA er oppgitt til 18,7m2/15m2.

Det foreligger sgknad om dispensasjon fra kommunedelplanens planbestemmelse og formal viktige
landskaps-, turvegdrag/gragntstruktur, samt byggeforbudet i pbl. § 1-8.




Uttalelser/samtykkeltillatelse fra annen myndighet

Seknaden har veert forelagt fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder (na fylkesmannen i Agder), Vest-
Agder fylkeskommune og Parkvesenet til uttalelse.

Plan-, bygg- og oppmalingsetaten kan ikke se at ytterligere sektormyndigheters saksomrade blir
direkte bergrt av sgknaden.

Fylkesmannen, miljgvernavdelingen har i kort versjon uttalt fglgende:

«Det aktuelle arealet er avsatt til grannstruktur i kommuneplanen og grenser til omrade avsatt til
annet byggeomréade — sjgbod/lager. P4 eiendommen er det en brygge som er i bruk av tiltakshaver.
Miligvernavdelingen vurderer at den omsgkte plasseringen av sjgboden vil bidra til & spre
bygningsmassen innerst i Hvalbukta og vil kunne virke privatiserende. Vi vil derfor anbefale at
kommunen ikke gir dispensasjon til sigboden pa den omsgkte plasseringen. Miljgvernavdelingen
vurderer at en plassering neermere eksisterende sjgbod i sar, i mindre grad vil bidra til & spre
bebyggelsen, og i mindre grad vil privatisere arealene innerst i Hvalbukta.

Vi minner om at det ikke kan gis dispensasjon dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres
fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt, jf. pbl. § 19-2 annet ledd. |
tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.
Det ma fremgé av vedtakets begrunnelse at kommunen har vurdert og tatt stilling til disse vilkarene, jf.
forvaltningslovens krav til begrunnelse.»

Parkvesenet har i kort versjon uttalt fglgende:

Grontarealet er del av en sammenhengende grgnnstruktur og naturbiotop som starter pa den
aktuelle eiendommen og som gar rundt hele bukta, og som knytter seg pé store friluftsomréader

mot vest.

Parkvesenet mener prinsipielt en ikke skal bygge i areal avsatt til grannstruktur, og seerlig ikke

der en etter et sa detaljert planarbeid som i kommunedelplanen, har satt en formalsgrense. Det vil
veere uheldig for naturomrédet innerst i bukta, og det vil kunne gi sveert uheldig presedensvirkning for
andre saker der en har satt en slik formélsgrense.»

Plan- og bygningssjefens merknader til uttalelsene:

Vi viser til plan- og bygningsloven § 19-2 der det kommer frem at: «Ved vurderingen av om det skal
gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer og mal tillegges seerlig vekt. Kommunen
bar heller ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8 nar en
direkte bergrt statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden.»

| denne saken har statlig myndighet uttalt seg negativt til dispensasjonen, og da spesielt plasseringen.

Plan- og bygningssjefens vedtak av 22.01.2019
Vi viser til vedtaket i sin helhet, men trekker frem noen hovedpunkter:

Plan-, bygg- og oppmalingsetaten vurderte dispensasjonssgknaden og konkluderte med at hensynene
bak bestemmelsen og lovens formal blir vesentlig tilsidesatt. Eiendommen er regulert til LNF-formal
«LNF- viktige landskaps- og turvegdrag/granstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke bar tillates». Det
kommer klart frem av navnet pa hensynssonen at kommunen ikke har gnsket ny bebyggelse i dette
omradet. Selv om eiendommen har en brygge, vurderes det at ny bebyggelse i form av en sjgbod klart
vil ga imot hensynene som er a hindre nye bygningstiltak og bevare viktige grantarealer i omradet.

Sjeboden vil fgre til en ytterligere privatisering av omradet og fortettelse av bygningsmassen i
omradet. En sjgbod vil medfere annen og mer privatiserende bruk av eiendommen, som er i strid med
arealformalet og formalet bak pbl. 1-8.

Videre vurderer vi at det a innvilge sjgboder i LNF-omrade vil gi sveert uheldig presedensvirkninger.
Det er flere tomter lengre ute i Kanalen og ellers pa Flekkergy som ogsa er i LNF, og som vil kunne
fgre samme argumentasjon dersom vi i denne saken innvilger.

Klage(r)
Klagen er satt frem av Flatnes Bygg Consult pa vegne av tiltakshaver. Klagen innkom 08.02.2019 og
er rettidig.

Det vises til klagen i sin helhet. Klageanferslene gar i hovedsak ut pa fglgende:
1. Arealet er lite, ligger helt i kanten av formalsgrensen og vil underordne seg gvrig bebyggelse i
den eksisterende rekken. Sjgboden ikke vil virke privatiserende.


https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20080627z2D71z2EzA71z2D8

2. Da klager fikk parsellen var den ikke en del av LNF-omrade.
3. Klager er fisker av yrke, og det stilles sparsmal om avslaget er for prinsipielt.
4. Det vil ikke andre parseller videre mot nord hvor det vil vaere aktuelt med lignende tiltak.

Plan- og bygningssjefens vurdering

Vi vil her ta for oss klagers anfagrsler punkt for punkt:

1.

Selv om arealet til boden er lite, vil det fremdeles fare til en ytterligere privatisering av omradet og
fortetting av bygningsmassen i omradet. En sjgbod, uavhengig av starrelse, vil medfere annen og mer
privatiserende bruk av eiendommen, som er i strid med arealformalet og formalet bak pbl. 1-8. Tomten
har en brygge, men denne virker som en gradvis overgang til grgntarealet. Eiendommen er regulert til
LNF-formal «LNF- viktige landskaps- og turvegdrag/gr@gnnstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke bgr
tillates». Dette spesialomradet av LNF er valgt der det er visuelt viktig & beholde ubebygde arealer,
samt der biologisk mangfold har stor verdi. Det ligger i navnet at dette er et omrade der det skal
tungtveiende grunner for & tillate ny bebyggelse. Det kommer klart frem av navnet pa hensynssonen
at kommunen ikke har gnsket ny bebyggelse i dette omradet. Eiendommen ligger innerst i en bukt, og
har derfor stor betydning for det visuelle uttrykket. Ny bebyggelse vil veere i strid med dette formalet,
og dermed vesentlig tilsidesette hensynene bak formalene. | retningslinjene for LNF-omradene star
det at det ikke tillates at eksisterende bygninger bruksendres eller utvides. Nar det ikke tillatt med
utvidelse av eksisterende bebyggelse taler dette sterkt for at det ikke skal tillates oppfaring av ny
bebyggelse. Det er heller ikke ved en tilfeldighet at eiendommen er innlemmet i akkurat dette
spesialformalet. Formalsgrensen sammenfaller med der brygga er. Brygga var der da eiendommen
ble regulert til LNF-formal, men det ble likevel vurdert at eiendommen utga et viktig visuelt ubebygd
landskapselement.

2.

Det at parsellen ikke var en del av LNF-omradet da klager fikk parsellen, kan ikke legges vekt pa i
vurderingen av a innvilge dispensasjon. Kommunedelplanen for Flekkergy er et styringsdokument for
a felge den innskjerpede strandsonepolitikken, og er vedtatt av Mijgverndepartementet. Planen ble
laget nettopp for a forhindre videre praksis med utbygging og fortetting pa Flekkergy. Det & bruke
denne endrede politikken som et argument i dispensasjonssaken vil derfor veere i sterk strid med
hensynet bak planen.

3.

Det at klager er fisker som yrke er ikke en del av vurderingen av om formalet blir vesentlig tilsidesatt,
men er her brukt som et argument for om fordelene er klart starre enn ulempene. Dersom hensynet
bak planen blir vesentlig tilsidesatt, er det ikke n@dvendig for etaten & vurdere fordelene. Dette fordi
begge vilkarene ma vaere oppfylt. Likevel vil vi foreta en kort subsidizer vurdering av dette punkiet,
siden det er brukt som argument i klagen. Private forhold skal som hovedregel ikke ha avgjgrende
vekt i vurderingen av dispensasjon. Dette fordi arealbruket fastlegges i et livslangt perspektiv, mens
eierforholdene kan veere skiftende ved at eiendommer selges eller gar i arv. Slike personlige forhold
kan i noen tilfeller «vippe vektskala», der det ikke foreligger andre forhold som taler tyngre mot
dispensasjon. | dette tilfellet vil hensynet til at allmennhetens interesser vil svekkes og at viktige
visuelle grgntarealer forsvinner og blir utbyd, veie tyngre.

4.

Selv om det ikke er flere parseller innover i bukten mot nord, vil en dispensasjon kunne gi
presedensvirkninger for eiendommer/parseller i resten av planomradet og Flekkergy for gvrig. Ved &
apne for & oppfere sjgboder i LNF-omradet vil dette fa sveert uheldige presedensvirkninger. Det er
flere tomter lengre ute i Kanalen, og ellers pa Flekkergy som ligger i LNF-omrade, og flere vil kunne
fgre lignende argumentasjon som i denne saken. Det & &pne for videre utbygging av LNF og i 100-
metersbeltet pa Flekkergy vil sta i sterk kontrast med formalet til planen — som er & nettopp regulere
og forhindre videre utbyggelse av disse omradene.

Plan- og bygningssjefen kan ikke se at saken med bakgrunn i klagen, er blitt tilfgrt nye momenter og
eller blitt bedre opplyst. Vi vurderer at vilkarene for dispensasjon ikke er oppfylt, da hensynet bak
planen og lovens bestemmelser blir vesentlig tilsidesatt.

Mari Gunnerud Haus, 23.04.2019



Sak 106/19: Grunnevagkilen - 4/143, 4/193, 4/201 - avslag pa dispensasjon
for deling - klage

Vedlegg

1. Seknad om dispensasjon datert 19.11.2018

2. delingsplan

3. uttalelse fra Fylkesmannens miljovernavdeling
4. Avslag pa dispensasjon datert 23.01.2019

5. Klage pa vedtak datert 9. mars 2019



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201827670-11
Saksbehandler Espen Pedersen

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 04.04.2019

Grunnevagkilen - 4/143, 4/193, 4/201 - avslag pa dispensasjon for deling - klage

Sammendrag:

Saken gjelder klage datert 9. mars 2019 pa plan- og bygningssjefens vedtak av 23.01.2019
vedr. avslag pa sgknad om dispensasjon for deling av 3 eksisterende eiendommer i 5 nye
parseller.

Sgknaden ble avslatt under henvisning til pbl § 11-6 «rettsvirkning av kommuneplanens
arealdel», pbl § 1-8 «forbud mot tiltak langs sjg og vassdrag» og plankravet i
kommuneplanen.

Utvikling av omradet ma vurderes i en helhetlig plan. Hensynene bak bestemmelsene det
sokes dispensasjon fra, lovens formal og forutsigbarhet vil etter plan- og bygningssjefens
vurdering bli vesentlig tilsidesatt.

Plan- og bygningssjefen kan ikke se at det i klagen fremkommer forhold som ikke var kjent
ved tidligere behandling av saken. Klagen er vedlagt i vedlegg 5.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget opprettholder plan- og bygningssjefens vedtak av
23.01.2019. Klagen fra sgker datert 9. mars 2019 tas ikke til fglge. Saken
oversendes fylkesmannen i Agder for endelig klagebehandling

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Bjern Harald Andersen
Byggesaksleder

Trykte vedlegg;

1. Sweknad om dispensasjon datert 19.11.2018

2. Delingsplan

3. Uttalelse fra Fylkesmannens Miljgvernavdeling

4. Avslag pa dispensasjon datert 23.01.2019

5. Klage pa vedtak datert 9. mars 2019



SAKSFREMSTILLING

Oversiktskart
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Det er kommunedelplan for «Flekkergya, deler av strandsonen», godkjent 21. juni 2011 som

er plangrunnlaget for omradet langs Kanalen.
Omradet pa land, langs gstsiden av kanalen er avsatt som «annet byggeomrade-

naveerende».
Omradet i sjgen er avsatt som «omrader for szerskilt bruk eller vern av sjg og vassdrag —

vannareal for allment friluftsliv».

| omradet lenger @st for Kanalen er det Kommuneplan for Kristiansand, godkjent 22.06.2011
som er plangrunnlaget. Her er omradet avsatt som «fritidsbebyggelse-navaerende».

Eksisterende forhold
Det er 3 eiendommer som omfattes av sgknaden, 4/143, 193 og 201.

Pa 4/193 og 4/143 ligger det en sjgbu nede ved kanalen. Det er ingen annen bebyggelse pa
de 3 eiendommene.
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Sweknad om dispensasjon og deling er datert 19.11.2018.

Omradet som sgkes delt eies av Torunn, @yvind og Petter Kristoffersen, representer ved
@Jyvind og Petter Kristoffersen og bestar av 3 bruksnummer. De 3 parsellene har i dag et
totalt areal pa 2214 m2.

Det er gnske om a dele opp arealet slik at man oppnar gnskede avgrensninger, som kan
legge til rette for at eiernes barn kan overta hver sin parsell. Jfr. situasjonskart over.

Det er ikke oppgitt areal pa hver av de omsgkte parsellene.

Tiltaket er i strid med plankravet i gjeldende kommuneplan og plan- og bygningslovens § 1-8
«forbud mot tiltak langs sjg og vassdrag» og er avhengig av dispensasjon for & kunne fa
tillatelse.

Som begrunnelse for dispensasjon oppgir ansvarlig sgker/tiltakshaver fglgende:

- Tiltaket innebeerer kun en endring av grenser, og vil ikke veere synlig eller pavirke
arealet fysisk .

- Tiltaket er planlagt ut fra eiernes reelle interesser og gnsker.

- Delingen legger ikke i seg selv til rette for annen eller gkt bruk, eller for videre
utvikling.

- Omsgkte inndeling gir avklarte forhold mtp rettigheter, kostnader, skatt, pant, etc.

- Relevante hensyn bak pbl § 1-8 eller plankravet anses ikke for a tilsidesettes eller
gjores skadelidende.

- Delingen vil ikke veere fysisk synlig.

- Delingen vil ikke pavirke allmennhetens mulighet til ferdsel pa de bergrte
eiendommene.

Uttalelser/samtykkeltillatelse fra annen myndighet

Segknaden har veert forelagt fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder og Vest-Agder
fylkeskommune til uttalelse.

Plan-, bygg- og oppmalingsetaten kan ikke se at ytterligere sektormyndigheters saksomrade
blir direkte bergrt av sgknaden.



Det foreligger uttalelse fra Fylkesmannen i brev datert 19.12.2018. De har ingen merknader
til saken.

Merknader/protester
Det foreligger ikke merknader eller protester.

Plan- og bygningssjefens vedtak av 23.01.2019

Seknaden ble avslatt av plan- og bygningssjefen i vedtak datert 23.01.2019 under
henvisning til pbl § 11-6 «rettsvirkning av kommuneplanens arealdel», pbl § 1-8 «forbud mot
tiltak langs sj@ og vassdrag» og plankravet i kommuneplanen.

Klage
Plan- og bygningssjefens vedtak ble etter utsatt klagefrist paklaget av @yvind Kristoffersen i
e-post datert 9. mars 2019. Det vises til fglgende:
- Tilgjengeligheten er liten nar det gjelder omradet vest for sjgbuene/hyttene. Det er
avgitt veirett til kyststi over parsellene for alle kommende eiere.
- Hele omradet vi sgker om er avsatt til fritidsformal/bebyggelse, i trad med
Flekkergyplanen.
- Alle eiendommene rundt er bebygd. Vi sgker bare om deling, ikke bygging.
- Fylkesmannen har ikke innvendinger. Naboene har ikke innvendinger.
- Vianmoder om at saksbehandler tar en befaring.
- Hyvis ikke anmoder vi om politisk behandling.

Plan- og bygningssjefens vurdering

Forholdet til pbl § 1-8:

Hensynet bak tiltaksforbudet i strandsonen er & ivareta friluftsliv og landskapsverdier. Det
skal tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, biologisk mangfold, friluftsliv, landskap og
andre allmenne interesser, der oppdeling av stgrre eiendommer i mindre anses a redusere
disse. | omrader med store utbygningsinteresser er det viktig a ta saerlig hensyn til allmenne
interesser.

Forholdet til kommunedelplan for Flekkergy:

Omradet langs sjgen er avsatt som «annet byggeomrade-navaerende» og skal benyttes til
navaerende bebyggelse. Fradeling og oppretting av nye bruksenheter kan ikke skje uten at
det foreligger en reguleringsplan.

Forholdet til kommuneplanen:

Fradeling og utbygging kan ikke finne sted far det foreligger en reguleringsplan, jfr. pbl § 20-
1 og kommuneplanens bestemmelser § 2.

Hensynet bak plankravet er a sikre en forsvarlig og gjennomtenkt utvikling av
arealutnyttelsen i omradet og behovet for infrastruktur og rekreasjonsarealer.

Vurdering:

Omsgkte tiltak viser etablering av 2 nye tomter samt endring av grensene for de
eksisterende eiendommene bnr. 143, 193 og 201. Fradeling av 2 nye tomter og om deler av
omradet skifter eier betyr ikke ngdvendigvis at omradet skifter karakter. Men tiltaket er
relativt omfattende og gir etter plan- og bygningssjefens vurdering en fagring for den videre
utvikling av omradet og en mulig forventing om oppfering av ny bebyggelse. Oppdeling er
ogsa i strid med plan- og bygningsloven § 26-1 som sier at det ikke ma opprettes ny
grunneiendom som er i strid med lov, forskrift eller plan. Opprettelse av nye eiendommer ma
heller ikke gjgres slik at det dannes tomter som er uegnet til bebyggelse pa grunn av sin
starrelse, form eller plassering.

I tillegg vil det etter plan- og bygningssjefens vurdering kunne gi uheldig presedens for den
videre utvikling i Grunnevagkilen.

Utviklingen av omradet ma vurderes i en helhetlig plan.

Med denne begrunnelse vil hensynene bak bestemmelsene, bl. a. plankravet og
tiltaksforbudet det sgkes dispensasjon fra og lovens formal § 1-1 4. avsnitt vedr. planlegging



og forutsigbarhet, etter plan- og bygningssjefens vurdering bli vesentlig tilsidesatt. Vilkarene
for & kunne gi den omsgkte dispensasjon etter plan- og bygningslovens § 19-2 foreligger
derfor ikke.

Plan- og bygningssjefen kan ikke se at klagen inneholder forhold som ikke var kjent ved
tidligere behandling av saken og finner ikke & kunne anbefale fradeling og grensejustering
som omsgkt 19.11.2018.

Det anbefales at vedtak av 23.01.2019 opprettholdes.

13.03.2019 Espen Pedersen



Sak 107/19: Skinnerheia - Justvik skole, gang/sykkelvei -
detaljreguleringsplan, offentlig ettersyn

Vedlegg

1. Plankart, sist datert 09.04.19

1. Plankart, sist datert 09.04.19

1. Plankart, sist datert 09.04.19

1. Plankart, sist datert 09.04.19

1. Plankart, sist datert 09.04.19

1. Plankart, sist datert 09.04.19

2. Bestemmelser, sist datert 09.04.2019

3. Planbeskrivelse, sist datert 09.04.2019



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Planavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 200815064-13
Saksbehandler  Jgran Syversen

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 16.05.2019

Justvik - gang/sykkelvei, Skinnerheia - Justvik skole - detaljreguleringsplan,
offentlig ettersyn

Planomradet ligger @st for Justvik skole og omfatter omradene syd og sydgst for
boligomradene pa Skinnerheia og Kvernhusheia.

Planen legger til rette for ca. 570 meter gang- og sykkelvei med ngdvendige sidearealer,
samt massedeponi. Hensikten med planen er & skape trafikksikre Igsninger for myke
trafikanter fra boligomradene Kvernhusheia, Skinnerheia, Buhusheia og Jeernesheia mot
Justvik sentrum, skolen og bedre tilkomst til bussholdeplass. Massedeponiet skal benyttes til
deponi for overskuddsmasser og ngdvendig oppfylling for gang- og sykkelveien.

Farste del av gang- og sykkeltraseen fra Skinnerheia benyttes som adkomstvei for oppfylling
av deponi. Det skal sgrges for sikker fremkommelighet for gaende og syklende nar arbeidet
med oppfylling av deponi pagar. Belysning og sikring med fender skal innarbeides.

Etter endt oppfylling skal det utarbeides en avslutningsplan som angir hvordan deponiet skal
istandsettes og jordkles. Arealene til deponiet vil naturlig gjengros. Oppfyllingen medfgrer at
terrenget blir slakere og sammen med gang og sykkelveien gkes tilgjengeligheten til
grentomradene.

| forbindelse med anleggelse av boligomrader ved Justvik skole som Sgrlandets
boligbyggelag star bak, jobbes det med at de kan bruke gang/sykkelvei trassen mot nordest i
anleggsfasen og fylle masser fra utsprenging av tomter, slik at man unngar trafikkfarlig
uttransportering av disse massene forbi skolevei.

Anleggelse av gang/sykkelveien vil bedre trafikksikkerheten for barna i omradet, og skaper
en mye bedre forbindelse med slakere stigning enn dagens snarveier/veier og
gang/sykkelveier har.

Anleggelse av deponiet i omradet har sammenheng med lite tilgang pa slike omrader som
ikke krever lang transport fra aktuelle utbyggingsomrader. Kombinasjonen av deponi og
gang/sykkelvei forbi omradet er ikke den beste kombinasjonen. Det er viktig a ha fokus pa
trafikksikkerheten under etablering av den midlertidige atkomsten til dette omradet. Det er
stilt krav om dette i bestemmelsene til planen og satt av areal for & kunne etablere dette.

Plan- og bygningssjefen anbefaler at planforslaget legges ut til offentlig ettersyn

Forslag til vedtak

1. By- og miljgutvalget legger detaljregulering for Justvik — gang/sykkelvei,
Skinnerheia — Justvik skole, sist datert 02.04.2019, med bestemmelser sist datert
02.04.2019, ut til offentlig ettersyn.



Venke Moe
Plan- og bygningssjef Eirik Heddeland Martens
Planleder

Lovpalagte vedlegg

1. Plankart, sist datert 09.04.2019

2. Bestemmelser, sist datert 09.04.2019
3. Planbeskrivelse, sist datert 09.04.2019

Bakgrunnsstoff

1. Gang/sykkelvei, plan — og profiltegninger

2. Fagrapporter: arkeologisk rapport, biologisk mangfold rapport, geoteknisk rapport
3. Sjekkliste for risiko- og sarbarhetsanalyse

4, Saksprotokoll fra tidligere politiske vedtak i saken.



BAKGRUNN FOR SAKEN

Kristiansand kommune ved ingenigrvesenet fremmer forslag til reguleringsplan for gang- og
sykkelvei og massedeponi mellom Skinnerheia og Justvik skole.

Hensikten med planen er a bedre sikkerhet og trygghet for de myke trafikantene ved a
etablere gang- og sykkelvei fra Skinnerheia til Justvik skole, samt tilrettelegging for
deponering av rene overskuddsmasser.

Dagens situasjon
Planomradet ligger @st for Justvik skole og omfatter omradene sgrvest og ser for
Skinnerheia og Kvernhusheia.

Tl okalisering av
planomradet

Kl

Oversiktskart med kaliseg av planomradet

| dag gar det en bratt og smal gangsti fra Kvernhusheia til Justvik skole. Denne benyttes som
gangadkomst til Justvik barneskole, Havlimyra ungdomsskole og Justvik sentrum med bl.a.
butikk og idrettsbane. Gangveien er en betydelig snarvei, men fungere ikke for barnevogner
og bevegelseshemmede. | tillegg kan ikke gangstiene brgytes og stras om vinteren, slik at
de fleste da er avhengige av a ferdes i veibanen. Gangstiene er ikke belyst. Det gar ogsa en
snarvei fra Skinnerheia til Kvernhusheia som benyttes mye, men denne er bratt med trapp
som ikke kan sykles eller tas med barnevogn/rullestol.



For bevegelseshemmede, smabarnsforeldre med barnevogn og pa vinterfare er det
Jaernesheia og Alefjaerveien som benyttes som gang- og sykkeladkomst fra Jaernesheia. De
kan ogsa ta gang/sykkelveien over til Kvernhusheia, men denne er bratt og oppleves som en
omvei.
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Dagens gangfsykke\va
om er en omvei .
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S/tuaspnskart over forholdene for gaende og syklende i omréadet.

Det er to stgrre grunneiere som bergres av planen som det er forhandlinger om
grunnavstaelse. Videre er det to mindre bergrte grunneiere ved Kvernhusheia/Skinnerheia
som ogsa er forhandlet om kompensasjon.

Planens innhold

Planen legger til rette for gang- og sykkelvei med ngdvendige sidearealer, samt
massedeponi. Hensikten med planen er a forbinde boligomradene Kvernhusheia,
Skinnerheia, Buhusheia og Jaernesheia med Justvik sentrum, skoler og bussforbindelser.
Massedeponiet skal benyttes til deponi for overskuddsmasser og n@gdvendig oppfylling for
gang- og sykkelveien.

Farste del av gang- og sykkeltraseen fra Skinnerheia benyttes som adkomstvei for oppfylling
av deponi. Det skal sgrges for sikker fremkommelighet for gdende og syklende nar arbeidet
med oppfylling av deponi pagar. Belysning og sikring med fender skal innarbeides.

Etter endt oppfylling skal det utarbeides en avslutningsplan som angir hvordan deponiet skal
istandsettes og jordkles. Arealene til deponiet vil naturlig gjengros. Oppfyllingen medferer at
terrenget blir slakere og sammen med gang og sykkelveien gkes tilgjengeligheten til
grentomradene.

Samferdselsanleqq/ trafikk

Gang- og sykkelveien reguleres med 5,5 m bredde, hvorav 3,0 m er asfaltbredden og med
veiskulder og grgft pa begge sider. Hele strekningen er pa 570 meter, hvorav o_SGS1
(strekningen mot Skinnerheia — Jaernesheia) er ca. 325 meter og o_SGS2 (strekningen mot
Kvernhusheia) er ca. 145 meter. Qverste 200 meter av gang- og sykkelveien for o SGS1 er
avhengig av en stgrre oppfylling. Ellers ligger veien hovedsakelig i terrenget. Fordi omradet




er sveert bratt, vil stigningen pa gang- og sykkelveien veere 10 % over store deler av
strekningen. Qverste del av o_SGS1 opparbeides kjgresterkt med tilstrekkelig bredde for
kjgretayene som skal fylle i deponiet. Etter avslutning av deponiet skal o_SGS1 vurderes om
asfalten skal reduseres til asfaltbredden for gang- og sykkelvei. Gang- og sykkelveiene
opparbeides med belysning, og ras- og fallsikring i henhold til gjeldende normal. Farste del
av gang/sykkelveien vil anlegges via o SGS2 da denne strekningen ikke er avhengig av
massedeponiet eller fylling av betydning.

Gang /sykkelveien vil kople seg pa gang/sykkelveien som etableres i forbindelse med
boligfeltet som skal bygges ast for Justvik skole.

Massedeponiet

Massedeponiet ligger i et daldrag serest for Kvernhusheia og Skinnerheia. Massedeponiet vil
fa atkomst fra Skinnerheia. For deponiet kan starte opp ma det anlegges trafikksikker Igsning
for gaende/syklende forbi innkjgring til omradet ifra nord. Her skal det bare vaere deponi for
reine masser. Fgr massedeponiet/gang —sykkelveien kan anlegges pa strekningen ved
massedeponi, ma det foretas masseutskifting av myrmassene med sprengstein ved foten av
den planlagte fyllingen. Dette ma utfgres i forkant av den generelle oppfyllingen. Se detaljer
om dette i geoteknisk rapport. Det er ogsa krav til anleggelse av et sedimentasjonsbasseng
som hindrer avrenning fra deponiet til bekkedrag. Deponiet skal istandsettes og tilbakefgres
til naturomrade.
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DETALJREGULERING FOR Plan nr.1220

Skinnerheia - Justvik skole, gang/sykkelvei

Plan, bygg- o9 cppmalingsetzien, Kristiansand kommune

S

Bilde év reguleringsplanen med géng/sykkelveien 0g massedeponi.

PLANPROSESSEN
Gjeldende planer

Kommuneplanens samfunnsdel, 2017 -2030

Den nye kommuneplanens samfunnsdel strategier og mal ligger som et bakteppe, men dette
er ikke typiske planer (tiltak) som flagger kommunens strategier og mal hayt. Likevel vil en
giennomfgring av planforslagene gke trafikksikkerheten og tilrettelegge for a gke




bokvaliteten i det etablerte boligomradet. Dette er under-punktet i malet om «Byvekst med
kvalitety.

Kommuneplanens arealdel 2011 — 2022

Omradet syd for Kvernhusheia er vist som massedeponi M1 i kommuneplanen. Det er en
utfordring & finne egnede arealer for lagring av overskudd av masser fra utbyggingsfelt. | dag
er det et deponi i Studedalen pa grensa mot Lillesand og et innerst i Alefjeer ved Farvannet,
samt Holskogen i Vagsbygd. Bortkjgring av overskuddsmasser farer til gkt utslipp av
klimagasser.

| gjeldende kommuneplan er omradet avsatt til gregnnstruktur, bebyggelse og anlegg,
massedeponi og Kyststi.

*-l},' gaﬁgﬁ'sykkelvei med
bla strek

Utdrag av kommuneplanens arealdel for omradet

Reguleringsplan

Planomradet bergrer/grenser inntil falgende reguleringsplaner:

- Justvik B33 (vedtatt 2017), boligplan nord og @st for Justvik skole
- Justvik skole (vedtatt 2015), plan for den nye skolen

- Alefjeer G/S vei fra Justnes til Jeernesheia (vedtatt 1991)

- Skinnerheia (vedtatt 1972), gammel boligplan

- Jeernesskogen (vedtatt 1969), gammel boligplan

- Justvik Terrasse, Endr. Reg. (vedtatt 1969), gammel boligplan




Gang - og sykkelveien fortsetter giennom B33 og videre til Justvik skole.

Planforslaget bidrar til & realisere kommuneplanens satsningsomrader ved & bedre
trafikksikkerhet og trygghetsfolelse hos barn og voksne som ferdes til fots i omradet og
legger til rette for gkt fotgjengertrafikk og sykkeltrafikk. Samtidig skal det tilrettelegges for
trafiksikre lgsninger ved innkjgring til massedeponi.
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Utsniti‘t vir

Tidligere saksgang
Gang/sykkelveien ligger inne i trafikksikkerhetsplanen for 2015 — 2018, og er prioritert hayere
i revisjon av samme plan som na skal opp til politisk behandling for arene 2019 -2022.

Andre aktuelle saker i omradet

| forbindelse med grunnarbeidet for boligplanen Justvik B33 skal det fijernes en del masser
(stein). Det er vurdert at det er hensiktsmessig a kjgre disse massene i traseen for
gang/sykkelveien, slik at man unngar uttransportering av masser fra omradet som igjen farer
til tungtrafikk pa skoleveien. Samtidig som det er behov for disse massene i traseen.

Melding om oppstart

Det ble meldt oppstart av planarbeidet 30.8.2012, frist for innsending av merknader var
5.10.2012. Det ble sendt inn 11 merknader.

Disse er oppsummert og kommentert av forslagsstiller i planbeskrivelsen.



Medvirkning

Det er avholdt mate med elevradet pa Justvik skole, og det er avholdt orienteringsmgte med
rektor pa Justvik skole. Det er ogsa avholdt mgter med grunneiere i omradet som blir bergrt
av planen.

Samarbeidsgruppa for bydelen
Planforslaget er diskutert i samarbeidsgruppa for gst. Merknader fra samarbeidsgruppa er
imatekommet i planforslaget.

PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATENS VURDERING AV PLANFORSLAGET

Kulturminner

| Kulturminnevernplanen del 2 — registrering av nyere tids kulturminner, er det sgrgst for
planomradet nede i dalen registrert en hule.

Iht database Askeladden er det ikke registrert automatiske fredede kulturminner innenfor
planomradet. Vest-Agder fylkeskommune v/fylkeskonservator har gjennomfart befaring i
planomradet. Det er ikke gjort noen nye funn. Planen er ikke i konflikt i forhold til
kulturminner.

Barn og unges interesser

Gang- og sykkelveien vil bedre barns oppvekstsvilkar giennom gkt trafikksikkerhet og bedre
tilgjengelighet. Tilgangen til naerliggende grentomrader vil bedres. Dagens snarveier skal
opprettholdes eller erstattes. Dette skal avklares i forbindelse med teknisk plan.
Trafikksikkerheten i anleggsfasen av deponiet er viktig og ma detaljeres faor oppstart.

Universell utforming

Utforming av gang- og sykkelveien vil hovedsakelig bli iht. Kristiansand kommunes
veinormal, men omradets stigningsforhold gjgr at krav til universell utforming ikke kan
oppfylles.

Risiko- og sarbarhetsanalyse
Sjekkliste for risiko- og sarbarhetsanalyse er gjennomgatt. Planen medfarer ikke behov for
tiltak.

Matjord
Matjord omdisponeres ikke.

Naturmangfoldloven §§ 8-12

Det foreligger ingen spesielle funn i nasjonal naturbase og det er ikke gjort nye funn ved be-
faring. Tiltakene krever mindre inngrep i omgivelsen og er ikke konfliktfylte i forhold til natur-
mangfold. Forholdet til naturmangfoldlovens §§ 8-12 anses a veere ivaretatt. Det henvises for
avrig til egen rapport for flere detaljer av temaet.

Jkonomiske konsekvenser for kommunen

Kostnadene til tiltaket er anslatt til ca. kr 5,5 mill. som ma dekkes over handlingsplanen og
ved inntekter fra massedeponiet.

Jkte drifts- og vedlikeholdskostnader anslas til kr 70.000 pr ar.

Grgnnstruktur

| forhold til gr@nnstrukturutredningen ligger omradet innenfor 1o0g 2 prioritet grentomrade,
samt i utbygd omrade/omrade under utbygging.

| kommuneplanen er omrade avmerket med fremtidig hovedturvei, og den naturlige
ferdselsaren i dette omradet pa det bergrte partiet er langs gang/sykkelveien.

Infrastruktur
Mellom Skinnerheia og Kvernhusheia ligger en offentlig 160 mm pumpeledning for spillvann.
Det blir behov for omlegging av ledningen over en mindre strekning. Det vurderes a erstatte



pumpeledningen med en selvfallsledning i ny gang- og sykkeltrasé. Tekniske planer ma
ivareta lgsning for dette.

Overvann kan fagres direkte til terreng, slik situasjonen er i dag. | og med det planlegges
boligbygging i reguleringsplan for B33, kan det bli behov for sluk og overvannsledninger i
nederste del av traséen. Dette ma Igses i reguleringsplan og teknisk plan for B33.

Bussforbindelser blir lettere tilgjengelig med at gang/sykkelveien vil bedre atkomsten for
mange ned til bussholdeplasser som er lokalisert ved Justvik skole.

Estetikk

Omradet i nord langs gang/sykkelveien vil fa noen store skjeeringer som skal sikres, men vil
veere lett synlige og skiemmende. Disse blir vanskelige a redusere i omfang da de er viktige i
forhold til trafikksikkerheten i omradet inn til massedeponiet. Samtidig vil de bli forsgkt
redusert til det helt ngdvendige. Langs traseen for gvrig vil det bli noen partier med mindre
skjaeringer. Det vil bli noen partier pa ser og gstsiden av gang/sykkelveien som far fyllinger
for a fylle ut noen forsenkninger. Disse vil bli jordkledd og sikret med rekkverk. Langs hele
traseen vil det bli gatelys, som gker sikkerheten men vil for noen oppfattes som
skjemmende.

Deponiet vil ha en utforming med en slak helning fra hgyden pa gang sykkelveien som ligger
pa kote + 69 imot nordgst til kote +60 i nordvest. Omradet skal arronderes med helning mot
syd og avsluttes mot bunnen av terrenget som ligger pa ca. kote + 37.

Skolesituasjonen

For skoleelevene vil snarveiene bli opprettholdt eller erstattet. Gang/sykkelveien for elever til
Justvik skole og Havlimyra ungdomsskole vil ha den samme traseen forbi omradet som vist i
situasjonskart. Gang/sykkelvei forbindelsen vil bedre forholdene for skoleelevene betraktelig
med trafikksikker trase med slakere stigning enn i dag fra deres boligomrader til skolen.
Under anleggsperioden til massedeponiet vil det etableres en sikker krysning forbi dette
omradet.

Folkehelse

Planen vil bidra positivt til & fremme helse for befolkningen i omradet. Terskelen for & ga og
sykle til skole og neerbutikk vil bli lavere. Planen bedrer tilgangen til grentomradene og vil
bedre tilgangen til bussholdeplasser ved Justvik skole.

Stay
Under anleggsperioden vil det bli noe stay, men det vil bli stilt krav til entreprengr som ma

folge retningslinjen T-1442, som gjelder retningslinjer for behandling av stgy i
arealplanlegging.

Forurensning
Det er ikke registrert noe forurensning i grunnen i omradet. | forhold til fremtidig forurensing

vil planen legge til rette for mindre bilbruk, og indirekte fgre til mindre forurensning og mindre
energibruk.

Overvannshandtering

Overvann kan fgres direkte til terreng, slik situasjonen er i dag. | og med det planlegges
boligbygging i reguleringsplan for B33, kan det bli behov for sluk og overvannsledninger i
nederste del av traséen. Dette ma Igses i reguleringsplan og teknisk plan for B33.

Oppsummering

Planforslaget legger til rette for en ny gang/sykkelvei som vil forbinde boligomradene nordgst
for skolen pa en mye mer trafikksikker mate enn i dag. Dagens situasjon er delvis via
snarveier med bratte stigninger som bl.a. ikke egner seg for sykkel/rullestol eller barnevogn.
Delvis er dagens skoleveien ogsa langs trafikkert atkomstvei til boligomrader. Denne planen
har veert prioritert fram av velforeningen og skolen i sin tid.




Det er en fin mulighet & kombinere & motta masseoverskudd fra ett nytt boligomrader nord
for Justvik skole som kan deponeres i fremtidig gang/sykkelvei. Det er viktig a fa prioritert
fylling av masser i gang/sykkelveitraseen slik at denne kan realiseres fortest mulig. Samtidig
legge planen til rette for a realisere et farste byggetrinn uten at man er avhengig av mye
steinfylling. Deponiomradet vil for en tid vaere et anleggsomrade men skal etter sluttbruk
tilbakeferes til naturomrade. | anleggsfasen skal det etableres trafikksikre lasninger forbi
omradet, og dette ma kvalitetssikres ved erfaring nar omradet tas i bruk.

Dagens snarveier i omradet ma opprettholdes eller erstattes som viktige forbindelser mellom
boligomradene.

Planforslaget anbefales lagt ut til offentlig ettersyn.

Saksbehandler: Jgran Syversen, dato 12.04.2019
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