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Arkivsak-dok. 201900039-27
Saksbehandler Thore Granheim

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 14.03.2019

Mgateprogram for by- og miljoutvalget 14.3.19

9:00 - 9:40 Presentasjon av Glencore nikkelverk v/By- og samfunnsenheten

9:45

Befaring starter fra Kirkegata v/Kiwi

9:50 — 10:05 Artillerivollen 13A

10:10 — 10:25 Olaf Benneches gate 8

10:30 — 10:45 Tors gate 3

11:05 — 11:25 Svanedamsveien 60 og 17 og 14/542
11:35 - 11:50 Andgyslgyfen 9

12:00 — 12:15 Kvennesviga 2/177

12:35 - 13:05 Lunsj

13:05

Mgtet starter med behandling av sakene

SAKSKART
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Megteprogram for by- og miljgutvalget 14.3.19

47/19

Protokoll fra mate i by- og miljgutvalget 14.2.19
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Artillerivollen 13A - avslag pa sgknad om avkjarsel

Olaf Benneches gate 8 - 152/1132 - fradeling av to tomter - avslag pa sgknad om
dispensasjon fra plankravet

Tors gate 3 - avslag pa sgknad om ny avkjarsel

Svanedamsveien - 14/542 - fritidsbolig, diverse endringer og utfylling i sjgen

Svanedamsveien 60 og 17 - 14/563, 14/676 - bolig m/ garasje

Andgyslgyfen 9 - 9/260 - sgknad om dispensasjon fra regulert byggegrense og
utnyttelsesgrad - oppfaring av ny bod

Kvennesviga - 2/177 - Innstiller pa avslag til oppfaring av ny enebolig

Revidert tiltaksutredning for utslipp av nikkel til luft

Revemyrbakken 17 - 2/181 - garasje - klage fra tiltakshaver

Marikapeveien 30 - 37/876 - tilbygg/utvidelse av garasje
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59/19 | Meldingssaker til by- og miljgutvalget 14.3.19

Stian Storbukas
Leder i utvalg

(sign.)




Sak 47/19: Protokoll fra mete i by- og miljeutvalget 14.02.19

Vedlegg

Protokoll By- og miljoutvalget 14.02.19
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Saksbehandler Thore Granheim

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 14.03.2019

Protokoll fra mete i by- og miljoutvalget 14.2.19

Forslag til vedtak:

By- og miljgutvalget godkjenner protokollen fra mgte i by- og miljgutvalget
14.2.19.

Thore Granheim
Utvalgssekretaer



Sak 48/19: Artillerivollen 13A - avslag pa seknad om avkjersel

Vedlegg

Vedtak FORMKL, 27032019, Sak 1/19, Artillerivollen 13A - avslag pé seknad om avkjersel
Segknad om avkjersel

Avslag pé seknad om avkjersel

Klage pé avslag

Vedtak BYUTVIK, 14022019, Sak 35/19, Artillerivollen 13A - avslag pa seknad om avkjersel
Vedtak BYUTVIK, 14022019, Sak 35/19, Artillerivollen 13A - avslag pé seknad om avkjersel

Vedtak BYUTVIK, 14022019, Sak 35/19, Artillerivollen 13A - avslag pé seknad om avkjersel



INGENIJRVESENET
Vei- og prosjektavdelingen
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KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato 26. januar 2019
Saksnr.: 201700052-69
Saksbehandler Cathrine Lervik

Saksgang Motedato
By- og miljgutvalget 14.02.2019
Klagenemda 28.02.2019

Artillerivollen 13A - avslag pa seknad om avkjersel

21.05.18 sgkte tiltakshaver om avkjarsel til Artillerivollen. Ingenigrvesenet avslo sgknaden
05.07.18 med fglgende begrunnelse:

«Artillerivollen 13 A er registrert med 3 boenheter, det er ikke angitt hvor mange
parkeringsplasser som gnskes i kjeller. Etablering av ny garasje i dagens kjeller innebaerer at
det det blir sveert darlig sikt fra avkjersel, krav il sikt til fortau er 2x10m. Det ma i tillegg
rygges over fortau/gang og sykkelvei noe som ogsa er uheldig. Fortauet pa denne siden av
Artillerivollen er klassifisert som et viktig fortau som har A prioritet i forhold til brgyting og
brgytes samtidig med gang og sykkelveier.»

Avslaget ble paklaget 25.07.18. Klager hevder at tiltak ikke vil redusere sikkerheten, sett i
forhold at det er en rekke garasjer langs dette fortauet allerede.

Strekningen Setesdalsveien - Jonas Anton Hielms gate, 420 m, Artillerivollen 13A er vist med
rgdt. Eksisterende avkjgrsler er vist med blatt:



Artillerivollen 9, 11 og 11A har garasjer i
rekke som er godkjent pa hhv 80- og 90-

S — tallet. Garasjen til nr 13 er oppfert tidligere,

. dato er ikke registrert. Nr 21 fikk godkjent
garasjen i 1983. Siste godkjente
avkjgrsel/garasje pa denne strekningen er nr
19 2005, sgknaden ble ikke sendt til
uttalelse til ingenigrvesenet. Felles for
garasjene er at de er trukket noe tilbake fra
veien slik at de har bedre siktforhold.

e pa ostsiden av Artillerivollen har ikke avkjersler fra Artillerivollen.
Fortauet pa denne siden av Atrtillerivollen er et viktig fortau og sykkeltrasé og har derfor
A-prioritet i forhold til brgyting. Dersom det dpnes for en gkning i antallet avkjersel vil det ga
pa bekostning av barn/unge og myke trafikanters sikkerhetshensyn og fremkommelighet.

Bygningsdelen som gnskes bruksendret til garasje ligge i fortauskanten. Selv med en bred
garasjeport vil sikt til fortau kun bli 2x3,7 m. Det vil ikke vaere mulig a fa til tilfredsstillende sikt
pa 2x10m fra avkjersel til fortau. Kartet viser sikt for omsgkte tiltak med grann strek, siktkrav
iht veinormalen vises med lilla strek:

Tiltaket vil veere sgknadspliktig etter plan- og bygningsloven og skal forelegges antikvariske
myndigheter da bygningen ligger innenfor spesialomradet bevaring av historiske kulturmilja.



Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget opprettholder ingenigrvesenets vedtak av 05.07.18. Klagen
fra soker datert 25.07.18 tas ikke til fglge. Saken oversendes Klagenemda for
endelig klagebehandling.

Glen Allan Eikeland
byingeniar Gro K. Solas
avdelingsleder

Vedlegg:

Seknad om avkjgrsel

Avslag pa sgknad om avkjarsel
Klage pa avslag



Sak 49/19: Olaf Benneches gate 8 - 152/1132 - fradeling av to tomter - avslag
pa seknad om dispensasjon fra plankravet

Vedlegg

Seknadsdokument



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201828625-11
Saksbehandler Anne Lise Berland

Saksgang Mgtedato

By- og miljgutvalget 14.03.2019

Olaf Benneches gate 8 - 152/1132 - fradeling av to tomter - avslag pa sgknad om
dispensasjon fra plankravet

Sammendrag:

Seknaden gjelder fradeling av to parseller fra boligeiendommen gnr. 152 bnr. 1132, Olaf
Benneches gate 8 til boligformal. Arealet som sgkes fradelt er oppgitt til ca. 645 m?for tomt C
og ca. 920 m2 for tomt D. Omradet er uregulert, avsatt til bebyggelse og anlegg og inngar i
tidstypisk omrade B17. Det er sgkt om dispensasjon fra plankravet i kommuneplanen.

Sgker viser til at eiendommen kan bygges ut med respekt for det tidstypiske og historiske. |
reguleringsplanen fra 1924 er det medtatt en bolig omtrent der omsgkte bolig i sgrast ligger.
Omsgkte tiltak skaper ikke ytterligere presedens, da denne saken er unik i forhold til annen
utvikling innenfor B17-omradet. Forsiktighetsgraden av denne fortettingen gir ingen ulemper
og fordelen ved & gi dispensasjon er derfor betydelig starre enn ulempen det vil medfare &
gjennomfgre en reguleringsplan. Dispensasjonssgknaden belyser alle kjente
problemstillinger og en reguleringsplanprosess vil ikke fare til ytterligere belysning.

Det foreligger merknader fra eier av 152/840 — Marcus Thranes gate 1.

Plan- og bygningssjefen viser til at eiendommen inngar i tidstypisk omrade B17 som ikke skal
fortettes og mener at hensynet bak plankravet blir vesentlig tilsidesatt dersom fortetting skjer
uten en planprosess for et starre omrade med vurdering av verneverdi for eksisterende
bygninger, fortetting, antall boenheter og infrastruktur. En dispensasjon gir ikke
forutsigbarhet for naboene og vil gi presedens i forhold til framtidige delingssgknader for
andre eiendommer i omradet. Byantikvaren, Parkvesenet og Fylkesmannen har uttalt seg
negativt til dispensasjonssgknaden. Plan- og bygningssjefen mener at fortetting i
sentrumsnzere omrader bgr vurderes i en planprosess som gir et styringsverktay for fremtidig
utnyttelse istedenfor at endringene skjer gjennom enkeltvise dispensasjoner.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget viser til saksframstillingen og avslar sgknad om dispensasjon
fra plankravet for fradeling av 2 boligtomter fra Olaf Benneches gate 8 i medhold
av pbl § 19-2 siden hensynet bak plankravet blir vesentlig tilsidesatt.

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Bjorn Harald Andersen
Byggesaksleder



Trykte vedlegg
1 Swgknad om fradeling

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk



SAKSFREMSTILLING

Oversiktskart

Gjeldende plangrunnlag

Kommuneplan for Kristiansand. Godkjent 22.06.11. Formal bebyggelse og anlegg.
Kommuneplanen har plankrav for fradeling av tomter i uregulerte omrader. Eiendommen
ligger i tidstypisk omrade B17 pa Nedre Lund som ikke skal fortettes.

Eksisterende forhold
Tomtestarrelse 3428 m2.

Eiendommen er bebygd med:

Enebolig "Sommero" oppfart som lystgard pa slutten av 1700-tallet.
Bygningen er registrert i SEFRAK-registeret.

Anneks i nordre del av tomta, opprinnelig redskapshus utvidet og omgjort
til garasje i 1986, deretter ombygd og bruksendret til bolig i 2000.

Dobbel garasje godkjent 1992.

Marcus Thranesgate 1A ble fradelt og
bebygd med enebolig i 1991.

P\ NP

Ortofoto

Tomtedeling godkjent 1991
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Eksisterende eiendom har kjgreatkomst fra Olaf
- Benneches gate og Marcus Thranes gate. Det forela
ikke avkjerselstillatelse pa seknadstidspunktet.

Situasjonshkért med omsgkt tmtedeling markert
Uttalelser/samtykkeltillatelse fra annen myndighet

Parkvesenet uttalte 19.12.18:
"Det sgkes om dispensasjon fra krav om reguleringsplan.
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202, Somunerro ved Kristianssand, hus oy have

Videre sokes det om fradeling i neste omgang for oppfaring av to bolighus.
Hovedhuset er verneverdig, ombygget til sveitser stil 1917, men med en mulig
tidsakse tilbake til 1637. Det redegjeres videre for at hage ble etablert her bygget pa
balastmasser og at rester av et gammelt flott parkanlegg fremdeles bestar. Parken er
registrert pa nasjonalt antikvarisk niva. Lindealeen er inntakt, mens hagen er
omarbeidet diverse ganger.

Omradet er i kommuneplan definert som tidstypisk
boligomrade med bevaringsverdi (B17), uregulert, med krav
om plan fgr utbygging.




Parkvesenet mener at omradets verdi bade rent historisk, men ogsa i forhold til
bygnings- og gr@nn struktur verdier, bgr forholde seg til kommuneplanens plankrav
for omradet.

Selv om det er gjort en grundig vurdering i forkant, kan ikke Parkvesenet se at dette
tilsier dispensasjon fra plankrav. Vurdering av bygningsstruktur, fortetting eller vern,
evt grad av fortetting, bar veere underlagt en planprosess som gir mulighet for innsyn
og medvirkning med relevante parter. Ogsa vurdering av hage- og parkstrukturene i
omradet er interesant i bade et historisk og fremtidsrettet perspektiv. Hva som anses
ferdig utbygd, og hva som anses a veere en forsiktig fortetting, er jo et skjgnns
spgrsmal, som nettopp her bar vurderes i en noe starre sammenheng.

Selv om hus og hage er privat, er den betydningen plassen har historisk for
Kristiansand, viktig & ta vare pa og fremme i et byutviklingsperspektiv. Det &
synliggjare historiske verdier, samt vurdere restaurering, eksempelvis av parkhagen,
kan veere viktige bidrag for & bygge opp en bys identitet og attraksjon.

En evt fortetting skal ogsa bidra til & styrke teknisk og grenn infrastruktur, med
tilhgrende opprustning av neermiljgets oppholds- og lekeplasser.

Parkvesenet kan derfor ikke se at de samfunnsmessige fordelene ved a gi
dispensasjon fra plankravet, er stgrre enn ulempene, og kan ikke anbefale at
dispensasjon gis. Slik det fremkommer av sgknad, skal antikvarisk verdi, skala og
uterom sikres, og det gjgres vel best som resultat av samarbeidet i en planprosess."

Byantikvaren uttalte 03.01.19:
"Eiendommen ligger i omrade B17 pa Nedre Lund som ikke skal fortettes, jf.
gjeldende kommuneplan.

Olaf Benneches gate 8 er blant fa gjenveerende hus som sto i omradet far Kristoffer
Langes plan for kommunens ny-overtatte omradet pa Lund ble vedtatt i 1924,

To av eiendommene i dette omradet har stgrre areal rundt seg enn de gvrige. Langes
plan tok hensyn til bestdende bebyggelse, bl.a. ved en indre felles
romdannelse/hageside rundt disse husene, med hagebyen som ideal. Parkanlegget
foran hovedhuset er registrert av Riksantikvaren og tillegges nasjonal verdi.

| rapporten «Kulturminnevern-registrering bydel Lund» fra 2003 heter det bl.a.:
«Dersom hagebypreget skal beholdes og viderefares i bydelen ma det ogsa reises en
diskusjon om fortetting bar unngas i deler av bydelen pa den maten at en unngar
nedbygging av arealer inne i kvartalene.»

Vi kan ikke anbefale en «uplanlagt» oppdeling av eiendommer i omrade B 17, og ma
derfor frarade at to eiendommer tillates fradelt fra Olaf Benneches gate 8."

Vest-Agder fylkeskommune uttalte 07.01.19:
"Plan og miljgseksjonen har ingen bemerkninger i saken.

Arkeologi har ingen bemerkninger i saken.

Nyere tids kulturminner:

Vi ser at saken er sendt pa haring internt i kommunen til Byantikvaren og
Parkvesenet. Vi forutsetter at kulturminneinteressene ivaretas av kommunen, men
ber om & bli holdt orientert videre. Fylkeskonservatoren er seerlig opptatt av
hovedbygningen med tidligere parkanlegg og grentareal pa forsiden av
eiendommen.”



Fylkesmannen i Agder, miligvernavdelingen, uttalte 10.01.19:
"Det er sgkt om dispensasjon fra kommuneplanens plankrav for deling av eiendom for
oppfaring av to eneboliger pa gnr/bnr 151/1132 i Kristiansand kommune.
Omradet er ikke regulert. | kommuneplanen er omradet avsatt til bebyggelse og
anlegg.

Miljgvernavdelingen anbefaler kommunen & unnga a tillate oppfaring av nye
eneboliger gjennom dispensasjoner i tettbygde strg. Mange slike saker vil kunne
undergrave plansystemet og de hensyn det er ment a ivareta, og kan motvirke
kommunens overordnede arealstrategier. | denne konkrete saken har vi ingen
ytterligere merknader vurdert opp mot de nasjonale og vesentlige regionale interesser
vi er satt til & ivareta.

Vi ber om a fa tilsendt kopi av vedtak i saken."
Ingenigrvesenet uttalte 11.02.19:

"Alle tomtene ma ha avkjarsel via Marcus Thranes gate og ikke over snuhammer til
Olaf Benneches gate. Sikt fra avkjgrsel ma vises.

Vi gjgr oppmerksom pa at det ikke kan anlegges bygninger, murer, e.l. nsermere VA-
ledningene enn 4,0 m uten ledningseiers samtykke."

Merknader
Eier av 152/840, Marcus Thranes gate 1, 29.1118:

Viser til nabovarsel fra Lasse & Snefrid Aateigen som jeg og min kone signerte 17.11.18 (Lasse var
fysisk pa besek hos oss denne kvelden med nabovarselet s& da skulle vi vaere innenfor 14 dagers
fristen). Vi bor i huset bak denne eiendommen, Marcus Thranesgate 1 (152/840)

Ihht til kommuneplanen er omradet vi bor i er definert som et «tidstypisk boligomrade». Overordnet er
det anbefalt at slike omrader ikke skal fortettes. Omradet heter B17 i kommuneplanen, jf kart under.

Det sies heller ikke noe om heyder og utnyttelsesgrader pa mulig bebyggelse pa tomtene som er

vesentlig info for var eiendom, tenker da pa potensiell forringelse av var eiendom knyttet til forhold
som lys, sol, innsyn etc.

Det betyr at det er flere forhold som vi nsker avklart og som gjer at vi ikke stiller oss positive til
fortetningen pt.

Ansvarlig sgkers tilsvar til merknad:

Vi har valgt & gjere dette pa denne maten, med fradeling farst, for & ikke komplisere prosessen mer
enn ngdvendig. | neste runde vil rendering av bygningsmasse, detaljerte vindusplasseringer, hayder,
sol/skygge-diagrammer etc. vises, og diskuteres med dere og andre naboer.

Som du ser i seknadspapirene har vi forholdt oss til at dette er et tidstypisk omrade (B17), som
begrenser sterkt fortetling av hensyn til det stedstypiske bygningsmiljeet. Begrensningen har ikke den
samme virkning som en reguleringspian i forhold til hva naboer og andre kan forvente seg.
Eiendommen er uregulert og det er rimelig a forvente at det kommer en reguleringsplan for omradet
(eller som i dette tilfellet en dispensasjonsseknad fra kravet til reguleringsplan). Forholdene pa deres
eiendom vil ikke divergere i forhold til de kvaliteter Kristoffer Lange opprinnelig la inn i sin detaljplan fra
1924. Haveby-preget opprettholdes, byggeskikk med heyder og volumer blir avstemt mot faglig
myndighet og vi har alle intensjoner om at dette nye skal passe godt inn i det eksisterende boligfeltet.

Det er et kiart gnske fra oss a utvikie bygningsmassen sammen med byantikvar og naboer slik at dette
blir gode prosjekt for alle involverte. Dette har med sol og lys, innsyn og andre forhold.



Eier av 152/840, Marcus Thranes gate 1, 05.12.18:

Takk for svar. Vi er nok ikke enige i deres tolkning. Vi mener at omradet ikke bar fortettes i det hele
tatt og at det er intensjonen med a definere omradet som tidstypisk. Omradet bestar av mange
eiendommer med relativt store tomter. Ved a apne for fortetting ett sted vil man skape presedens, noe
som hayst sannsynlig vil fare til ytterligere @nsker om a fortette i omradet. Da vil man bryte med det
overordnede malet om a beholde omradet slik det er.

Ansvarlig sgkers tilsvar til merknad:
Forholdene du nevner kan diskuteres, og det er mange meninger om dem.

Kort sagt er de store tomtene IKKE en del av det som er bevaringsverdig i det stedstypiske. De er
naturligvis en del av helheten, men i B17 er det i all hovedsak havebyen til Kristoffer Lange, tett
bebygd med sma hus i midten av en havetomt og enkelte tydelige og lange siktakser (Lovisenlund
Park, Agder allé, Kongsgaard allé, m fl.) som utviklet seg fra 1924 til 60-tallet, som er grunnlaget for
bevaringshensynet. Det er restriksjoner mot fortetting, og alle slike forslag skal fremlegges for
Byantikvaren. Som du sikkert vet har det vaert foretatt mange fortettinger/endringer i B17-omradet, og
na star et relativt stort omrade vest for Rundingen i B17 for fall.

Saken kan ikke skape presedens fordi den er unik, og det er da vesentlig at tomtene det sgkes om
ligger inne i opprinnelig plan fra 1924 (som er grunnlaget for bevaringsvedtaket).

Det jeg mente med bevaring i forhold til stedstypisk omrade B17 er at dette ikke har tilsvarende
prinsipielle betydning som en bekreftet reguleringsplan. En reguleringsplan skal vaere styrende for
dem som bor her i forhold til hva man med rimelig grunn kan forvente tillates bygd, mens bevaring er
et forhold til samfunnet og de kulturverdier vi ensker a viderefare. Det er altsa ikke slik at
hovedformalet med stedstypisk definisjon er a gi beboerne forutsigbarhet.

Jeg har forstaelse for at dere ikke @nsker fortetting i neerheten av dere. Dette er helt naturlig og noe
mange ville ment. Mitt enkle syn pa slike forhold er at ledige arealer er et mulig potensial, som man
som oppsitter ma forvente kan bli utnyttet. Man eier kun sin egen eiendom, og i det eierskapet er det
vanligvis ikke heftelser i forhold til naboeiendommen. Dersom sol/lys-forhold og utsikt ikke blir
vesentlig og urimelig forringet er det slik at man ofte kan bygge pa nabotomter. Dette til tross for at
oppsitter ikke gnsker det.

Vi er svaert opptatt av a gjere bade prosessen og utviklingen skikkelig, slik at de to tomtene blir en
berikelse for omradet. Dialogen med dere naboer er i sa mate viktig og enskelig. Jeg er alltid apen for
spersmal og avklaringer.



Ansvarlig sgkers kommentar til merknad:

| tilegg til vare swvar gitt | e-postene er det vesentlig for forslagsstiller & bemerke at det antakelig er
aiendommen helt nord merknaden gjelder, da den i sar ikke har tilsvarende pavirkning for
giendommen Marcus Thranesgate 1. Eiendommen i nord har veert bebygd av en stor iavebygning
ogsa fer den store stilmessige ombyggingen i 1917 (se bilde av hus og lave | opprinnelig stil under. Vi
ser i bildet mot ser-vest, med Otra i bakgrunnen. Det er omtrentlig tilsvarende utsyn som fra Marcus
Thranesgate 1). | dag er det et bebodd annexs her.1

e

R gl ot s = e

e

| Kristoffer Langes plan var del regulert inn en vei bak hovedgrden fra Marcus Thranesgate til Olaf
Bennechesgate og lilrettelagt for bebyggelse pa eiendommen nord pa eiendommen. Det er klart &t en
fortetting pa denne tomten heller forsterker havebypreget enn svakker det. Det falger ogsa opp den
opprinnelige planen som er hovedgrunnlaget for bevaringsvedtaket for dette stedstypiske omradet,

Vi har forstaelse for at naboer ikke alltid ensker fortetting velkommen med entusiasme, men dette er
ogsa naturtig. Det er likevel slik al dersom bevaringshensyn, hensynel lil forutsigbarhat, forholdet til
solllys/innsyn og utsikt er akseptable, vil enhver nabo matie kunne paregne at en tomt bebygges. Vi
menear at dette er tilfellet her.

Det er i tilegg klare foringer for at det skal bygges mer effektivt nearme tettstedene. og den foreslatte
delingen mener vi er en fornuftig og balansert utvikling som tar hensyn til alle viklige lokale, reglonal
og nasjonale forhald av batydning.

Forholden som Jens Ove Klev er bekymret for skal avklares i neste seknadsrunde, hvor plassering av
huset pa tomten, fasader, volumer og annet skal avklares. Det vil da bli gode muligheter til & komme
med innspill | prosessen, Vi mener klart at nabomerknaden ikke ber tillegges mer vekt enn det
generelle forholdet vi har med stedstypisk bestemmelse her.



Sgknad om dispensasjon

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 er det sgkt om dispensasjon fra
kommuneplanen, vedrgrende plankravet.

Begrunnelse

Som begrunnelse oppgir ansvarlig sgker i hovedsak at:

Denne saknaden baserer seg pa grundig kjennskap il historien, de historiske verdiene | omradet og
pa analyser av hva som kan vaere en respektfull og akseptabel utvikling pa eiendommen. Omsakt

utvikling i denne seknaden er kun at naturig steg videre i den historiske utviklingen, | trad med det
som opprinnelig var tanken.

Vi sgker a vise at omsekte utvikling er forsvarlig og god, og at de tidstypiske og historiske forholdena
her er forstatt og ivaretatt. | bildet under ser vi et utkast til hvordan tomteinndelingen arter seg mot det

eksisterende. Vi har lagt inn bolig fra Lange’s plan | ser-gst, som viser at vi er svaerl naer denne |
omsekte forslag.

./

Omsgkte tiltak er sammenfallende med statlige og regionale rammer og mal, og innfrir
bestemmelsene og formalene i arealdelen av kommunedelplanen. Kommuneplanen beskriver et
behov for arealeffektivitet i kommunen, og da spesielt i sentrumsnzaere strek. De overordnede
feringene er at sentrumsnaere strek skal fortettes og sentra styrkes. Det ma bygges effektivt pa de

arealene som lar seg bygge ut. Omsekte eiendom lar seg, med respekt for det tidstypiske og det
historiske, bygge ut.

| den ferske samfunnsdelen av kommuneplanen er hensynet til miljgmessig utvikling i senteromrader
vektlagt. Areal- og transportplanleggingen ma strategisk rette seg mot kompakte byer.

Den overordnede planen for regionen er klar og tydelig pa at styrking av bydelssentrene, med spesiell
tanke pa kvadraturen/Lund, er et hovedmal, Dette ferer til reduksjon i bilavhengighet, ekning av antall
kollektivreisende og lettere adkomst for folk.

Satsningene pa Rundingen, Marviksletta, Bjerndalen, Tobienborg og andre steder pa Lund viser med
stor styrke at kommunen satser pa sentrumsnazr boligulvikling.
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Som en del av det overordnete malet om
beerekraftig utvikling i et "bruk- og vern”
parspektiv er del ikke minst viklig 3 sikre o9
legge 1l rette for ivarelakelse ag vern av
kulturmiljper. Mead kulturmilje menes bade
hensynet tl halheter | by- og
tettstedsspesifikke vurderinger og
enkeltstdande kutturminner, Kommuneplanans
bastemmelser sier al store deler av
baligomradet her er e tidslypizk boligomrade
med bevaringsverdi (B17) som skal ivaretas
og felges opp av byantikvaren, Anfikvarisk
verdi, skala og uterom skal sikres. Omsakl
tiltak ligger | dette omradet, og hovedhuset,
lindeallén og hagen er registrest som
vernaverdig/bevaringsverdig,

| tidstypiske omrader er det viktig at en
fartetting ikke svekker det opprinnelige
plangrepet. Planutvikiingen som skjedde |
delle omradel fra 1920 Gl 1960, med
hageboliger, skal bevares, gi identitetsverdi og veere representativi for denna type ubikling.

Vi saker med dette & legge til rette for ombygging av et hus {annekset) og for bygging pa en ny tomt.
Dette kan gjeres uten &, pa noen mate, forrykke det tidstypiske inntrykket av dette boligomradet. Med
den forsiktighet vi legger 1 grunn mener vi at vi falger opp del stedslypiske ultrykkel og ivaretar det
s@Eregne med denne epokes utvikling pa Lurd. Dkt er kun tifeldig, og et anske fra tidligere siere, at
det ikke er bygget stedsbestemiaftidstypiske hageboliger pa denne eiendommen, slik som hele delte
boligomradet ellers er ulviklet, Denne eiendommen er isolert sett ikke tidstypisk (1920-1860) i henhold
lil registreringen for omradel, da den jo er mye eldre enn som s4. Likevel er den en viktig del av dette
boligmiljeet. | detalregulerngzplan fra 1924, som danmet grunnlag for utvikBng til haveby, er det
miediatt en bolig omtreni der omsekie bolig i serest ligger. Dette viser at dat glleredea i 1924 var
plankagt en balig her, som dal av plangrepst for dan nye havebyen,

Wi ser av kartet st ogsa omradet ved Rundingen omfaties av tilsvarende bevaringsbestemmelse. Delle
omradet skal na fransformeres kraflig. Delle viser med all rdelighel at et baligomrade aldr er helt
ferdig (og det skal detl naturligvis heller ikke vaere).

Dat er viktig 4 serge for at hensynet tl kulturverdier ivaretas giennom helheten | planleggingen. Det er
ofte ikke behov for eller riktig med et ensidig vern, men en nyansert farvaltning av verdiensa, hvor an
saker 3 kombinere en barakraftig bruk med beskytalse av de spesiella verdiena | el emrade.
Omsakte tilak har vart studert naye og funnat 4 vaere en meget god lasning for eendommen.
Utfordringen som er innfridd er nettopp & finne en balanse mellom det ekzisterende vermeverdige
huset og hagen, det bevaringsverdige boligmiljget og behovet for 8 utvikla byen videra.

| dette spesielle tifellet mellom to vidt forskjeflipe vermeinteresser (Historisk- og
planfagligoligstruktur} har vi funnet en god lesning ved a verne om- og forsterke vernel av hagen og
hovedhusel, mens de to nye tombene anlegges som hagabebyggelse, tisvarende cen tidstypiske
utviklingen som er grunnlag for kulturminneregistreningesn.

Stilmessig ensker vi & jobbe tett med byantikvaren for 4 fa faglig riktige stilarter pa ny
bebyggelse.

Flanleggingen skal legge til rette fior verdiskapning og neringsutvikling, Verdiskaping er ef vidt begrep.
Det siktes il samfunnsekonomisk verdiskaping i vid forstand. Kjernen i dette malet er at sarmfunnets
ressurser skal forvaltes pa den matan som gir starsl samfunnsmassig nytte, alle hensyn tatt
betraktning. Planleggingen skal gi kunnskap om de uiike problemer, hensyn og interesser i samiunnet,
ag f& beslutiends organer fil a vurdera systematisk hvordan de best kan lases. Bruken av arealens

skal vezre mest mulig optimal | ef samfunnsakonomisk perspekthy. Detle krever kunnskap om ulike
araalers verdi og muligheter, og muligheter til bavisst & velge mellom alternativ arealbruk ut fra denne
kunnskapen.
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Som vi ser er det enfydig at hensynena bak bestemmelsena ikke vesentlig tisideselles ved en

dispensasjon. Omsakie titak er heller ikke egnet Bl 4 skape ytlerligere presedens, da denne saken er

unik og | forhold il annen utvikling innenfor B17-omradet,

Fardelens ved & innvilge en dispensasjon er al fortettingen skjer med dens terste respakt for
omliggande kulturverdrer, og al den fullferar havbyulviklingen for denne siendommen. To nye familier
kan elablere seg i eneboliger med hage i et attraktivi omrade, uten 4 vaare avhengige av bilbruk i
hverdagen. Forsiktighetsgraden av denne foriettingen gir ingen ulemper og fordelen ved & gi
dispensasjon er derfor batydelig starre enn ulempen dat vil madfere a gjennomfare an
reguleringsplan. Dispensasjonssaknaden belyser alle kjente problemstillinger og en
reguleringsplanprosess vil ikke fare til ytterligere balysning.

Utforming av bygg

Vi ensker et n&rt samarbeid med byantikvaren om utformingan av de to boligena of seker derfor |
denne omgang kun om fradeling for to nye boliger. | rammesaknad vil arkitekionisk uttrykl, hayder,
volumer og stll detaljeres | trdd med feringer fra byantikvaren

Ansvarlig sgker har sendt inn et omfattende dokument som inkluderer eiendommens historie,
det vises til vedlegg 1.

Hensynet bak bestemmelsen

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

Plan- oq bygningssjefens vurdering

Planavdelingens strgksanalyse fra 2013 angir for
omrade 31:

i, "Omradet domineres av store villaer med store hager.
! Romslige hager gir omradet et relativt grant preg.

Hovedstrukturen er bygget ut i trdd med Langes plan
fra 1922. Kun bebyggelsen naermest parkdraget
inngar i, og er bygget ut i trad med nyere
reguleringsplan (1949). Bebyggelsen neerest
@sterveien er etablert fra 1920, bebyggelsen mot
Lovisenlund Allé er bygget ut pa 50-tallet.

Harmoni i volumer, tomtestgrrelse, plassering av hus
pa tomtene og avstand mellom hus og gate gir

' omradet et helhetlig preg, til tross for en del individuell
detaljering. Omradet inngar i felt B17 som ikke skal
fortettes.”

_ \o 45 Sl
Omrade 31 i detaljert strgksanalyse
Kulturminnevernregistreringen for Bydel Lund fra 2003 foreslar at hele dette omradet
(A Omrader med den eldste bygningsmassen) bgr vurderes regulert til bevaring.

Olaf Benneches gate 8 inngar i oversikten som angir enkeltbygninger som vurderes som
spesielt verdifulle.

11



Da fradelingen av boligtomter startet i 1920 strakte eiendommen seg fra Torridalsveien opp til
@sterveien/Oddemarka, jf. fig. 1.

~,

B

Fig. 1 - Eiendommen i Kristiansandkart 1917

| Langes plan fra 1924 ble hoveddelen av eiendommen regulert til boligtomter, samt skole-
og kirketomt i gstre del. Hovedbygningen og uthusbygningene inngar i plankartet og ny
atkomstvei (Sommerrogata) er vist gijennom tunet.

Villabebyggelsen ble plassert langs de nyregulerte gatene med hagebyen som
utgangspunkt. Plankartet viser 10 nye boliger sgrvest for den innregulerte Sommerrogata
med et starre dpent areal i midten der parkanlegget inngar. Sommerrogata ga mulighet for 2
boligtomter pa sgrsiden av eksisterende hovedbygning/park, men dette forutsatte fierning av
eksisterende atkomst.

Fig. 2 Utsnitt av Langes plan fra 1924
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Uthusbygningene ble revet og dette farte til at det det ble fradelt 4 ekstra tomter pa det
frigjorte arealet i 1924-25, jf. fig. 3. Etableringen av Olaf Benneches gate ga ogsa mulighet
for ekstra boligtomter.

Fig. 3 Avvik fra Langes plan

Sommerrogata ble ikke gjiennomgaende bak hovedbygningen som regulert og eksisterende
atkomst ble viderefart. De to tomtene sar for hovedbygningen ble ikke fradelt pa 1920-tallet.

Det ble godkjent fradeling av en boligtomt fra eiendommen i 1991 (Marcus Thranes gate 1 A)
der den fradelte tomta |& pa gstsiden av eksisterende atkomstvei, jf. fig 4. Tomtedeling og
plassermg av bollgen var ikke iht. Langes plan som fortsatt gjaldt i 1991, jf flg 5.

p i /
3 182150011 . /
>
- Lok

Fig. 4 SltuaSjOI‘lSkaI‘t — Marcus Tranes gate 1A . Fig 5 Tmteinnelii Lages plén |
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Den siste tomta som var hjemlet i Langes plan (tomt 2) ble ikke fradelt. Langes plan ble
opphevet i 2005 da kommunedelplanen for Lund ble vedtatt, og gir derfor ikke lenger
hjemmel for fradeling av tomt 2.

| det uregulerte omradet vest for @sterveien er de fleste tomtene fradelt far 1940.
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Uregulert omrade Bebyggelse i uregulert omrade

| nyere tid er folgende eiendommer fradelt:

e Peder Claussgns gate 15A 1995

e Peder Claussgns gate 15B 1999

e Peder Claussgns gate 4 2003 (ubebygd)

e Peder Claussgns gate 6 2004

e Torridalsveien 2B 2005 (ubebygd)
Kommunedelplanen for Lund la opp til en restriktiv fortettingspolitikk med krav om
bebyggelsesplan for tiltak som etablerte inntil 4 boenheter. For tiltak som etablerte mer enn 4
boenheter eller 1& i omrader som ikke hadde tilfredsstillende offentlig infrastruktur (vei,
gangvei, parkering, lek) var det krav om reguleringsplan.

Kommunedelplanen for Lund ble opphevet da gjeldende kommuneplan for Kristiansand ble
vedtatt i 2011. Kommuneplanen har plankrav for fradeling av nye boligtomter i uregulerte
omrader og kommunen har veert restriktiv til fortetting siden boligeiendommene i det
uregulerte omradet inngar i B17 — tidstypisk omrade som ikke skal fortettes.

Som det framgar av fig. 6 er det
muligheter for fradeling/fortetting med
nye boliger pa flere eiendommer i
omradet.

Plan- og bygningssjefen viser til
henvendelser i 2013, 2014 og 2015 om
fortetting i Torridalsveien 14 (areal ca. 2.9
daa).

| tillegg til muligheter for fradeling av nye
tomter, har mange eiendommer en
stgrrelse der det kan etableres nye
boenheter uten fradeling.

) 3 .
; 250! " Hle 7
Fig. 6 Fortettingsmuligheter (eiendommer som inngar i
planforslaget for Lund Torv er markert med skravur)
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Ansvarlig sgker viser i dispensasjonssgknaden til pagaende transformasjon av omradet ved
Lund Torv og mener at satsingene pa Lund (Rundingen, Marviksletta, Bjgrndalen,
Tobienborg) viser med stor styrke at kommunen satser pa sentrumsnaer boligutvikling.

Plan- og bygningssjefen viser til at tidstypiske eiendommer i B17 pa vestsiden av @sterveien
inngar i planforslaget for Lund torv som er lagt ut til offentlig ettersyn. Disse eiendommene
inngar i omradereguleringen siden noen av eiendommene som grenser direkte til @sterveien
inneholder neeringsvirksomhet. Byantikvarens anbefaling er at disse eiendommene reguleres
til hensynssone bevaring av kulturmiljg og 12 boliger som ikke har hatt neeringsfunksjon
kombinert med bolig foreslas regulert til bevaring. Det legges ikke opp til flere boenheter pa
disse eiendommene eller fradeling av nye tomter, bortsett fra i Torridalsveien 15 der det
foreslas 2 nye boenheter og en ny boenhet i Torridalsveien 2B (ubebygd tomt).
Tilbygg/pabygg med inntil 30 m2 er foreslatt tillatt pa de bevaringsverdige eiendommene.

| planprosessen for Lund torv er det vurdert verneverdi for eksisterende bygg, fortetting,
antall boenheter, infrastruktur (det er foreslatt uteoppholdsareal med innlagt sandlekfunksjon
med tilgang for allmennheten i @sterveien 23).

Kommuneplanens § 9 har bestemmelser om uteareal for opphold, lek, rekreasjon og idrett
som gjelder ved regulering og ved sgknad om nye tiltak. Det skal vaere kvartalslekeplass
maksimalt 400 m fra bolig. Vei stgrre enn samlevei SA1 regnes som barriere for adkomst til
kvartalslekeplass. Sandlekeplass skal vaere etablert maks 100 m fra bolig. Vei stgrre enn
atkomstvei Al regnes som barriere for atkomst til sandlekeplass.

Kravene i kommuneplanen er ikke oppfylt for de omsgkte tomtene i Olaf Benneches gate 8,
jf. fig. 7. 1 en planprosess vil det vaere mulig a se et starre omrade under ett for & etablere
ngdvendig infrastruktur.

- Y &.\ . 3 b o= - e £ .‘l‘.' Lk

Fig. 7 Plassering av eksisterende lekeplasser, ballgkke, akebakke, neermiljgpark

15



Kommuneplanens bestemmelser for tidstypiske omrader § 12. b Bebyqggelse og anleqg B4-
B30, omrader som ikke skal fortettes angir bl.a. at:

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

Omradene regnes som ferdig utbygd og skal ikke fortettes med ny bebyggelse utover
det som framgar av gjeldende reguleringsplaner."”

Utfra paregnelighet for naboene som forholder seg til kommuneplanens bestemmelser om at
omradet er tidstypisk og ikke skal fortettes, er det problematisk & gi dispensasjon fra
plankravet for fradeling/fortetting med nye boliger.

Bestemmelsene for tidstypiske omrader angir at omradene ikke skal fortettes utover det som
framgar av gjeldende planer. | dette tilfellet inngar eiendommen i et stgrre omrade som ble
bygd ut fra 1920-1940 etter Langes plan. Olaf Benneches gate 8 stod i en seerstilling da
planen ble utarbeidet. Ved innregulering av nye tomter ble eksisterende hovedbygning med
tilhgrende hageanlegg ivaretatt ved at nye boliger ble plassert i god avstand fra
hageanlegget. Det samme gjaldt ved innregulering av nye tomter rundt bestaende
bebyggelse i Torridalsveien 14.

Da Langes plan ble opphevet i 2005 var planen fulgt i stor grad for de nye boligene og det
har ikke skjedd store endringer i omradet etter 2005. Omradet fremstar fortsatt helhetlig som
apen villamessig bebyggelse i trad med reguleringsplanens intensjon med noen fa unntak.
Fradelingen av Olaf Benneches gate 4 i 1929 medfarte at det &pne rommet foran
hovedbygningen ble redusert. Omsgkt fradeling vil fare til at det &pne rommet foran
hovedbygningen blir ytterligere redusert.

Langes plan

Det vil veere uheldig & apne for fortetting ved dispensasjoner i enkeltsaker som pa sikt kan
fare til at omradets bebyggelsesstruktur og karakter endres i strid med bestemmelsene for
tidstypiske omrader. Det er etter 01.01.05 foretatt vesentlige innskjerpinger i kommunens
dispensasjonspraksis og tillatelser som er gitt far innskjerpingene vil etter plan-, og
bygningssjefens oppfatning vanskelig kunne gi presedensvirkning ved senere sgknader i
omradet. Det anses ikke som usaklig forskjellsbehandling at kommunen endrer kurs og
strammer inn, forutsatt at de prinsipielle standpunktene fastholdes i den framtidige
saksbehandlingen. Sakere som far avslag vil derfor i sveert liten grad kunne paberope seg
"usaklig forskjellsbehandling” i forhold til tillatelser gitt for dette tidspunkt.

Dispensasjonsadgangen ble ogsa strammet inn i ny plan- og bygningslov av 27.06.08. Plan-,
og bygningssjefen er derfor opptatt av presedensvirkningen en evt. dispensasjon vil kunne fa
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for framtidige sgknader for andre eiendommer i omradet. Olaf Benneches gate 8 ligger i et
bynzert omrade der fortettingssparsmalet er sveert aktuelt og det er sannsynlig at det ogsa vil
komme sgknader om deling og fortetting av andre eiendommer i det uregulerte omradet. Det
uregulerte omradet omfatter ca. 90 dekar (ekskl. Lovisenlund skole). Selv om omradet i
hovedsak kan anses som “ferdig utbygd” vil bl.a. framtidige eierskifter kunne medfgre gnske
om fradeling eller nye boenheter pa de eksisterende eiendommene. En godkjennelse av
foreliggende sgknad vil gi presedens for framtidige sgknader i omradet.

Plan-, og bygningssjefen mener at framtidig endring/fortetting av omradet bar skje etter en
planprosess som gir et oppdatert styringsverktgy for fremtidig utnyttelse istedenfor at
endringene skjer gjennom enkeltvise dispensasjoner fra planen som kan fgre til at omradets
karakter vil kunne bli vesentlig endret uten at helheten ivaretas. Plan-, og bygningssjefen
viser til at hensynet bak plankravet er at kommunen gjennom en planprosess skal styre
arealutnyttelse og arealbruk og sikre medvirkning og at konsekvenser for bergrte naboer blir
vurdert og mener at hensynet bak plankravet blir vesentlig tilsidesatt i denne saken.

Parkvesenet, Byantikvaren og Fylkesmannen i Agder, miljgvernavdelingen frarar at det gis
dispensasjon fra plankravet. Plan- og bygningsloven § 19-2 angir at kommunen ikke bar gis
dispensasjon fra planer dersom statlige eller regionale myndigheter har uttalt seg negativt til
dispensasjonssgknaden.

Plan- og bygningssjefen viser til begrunnelsen over og mener at det ikke er grunnlag for
dispensasjon fra plankravet for fradeling av 2 boligtomter siden hensynet bak plankravet blir
vesentlig tilsidesatt. Det gjgres derfor ikke en ytterligere vurdering av om fordelene ved a gi
dispensasjon er klart starre enn ulempene. Forutsetningene for & kunne gi den omsgkte
dispensasjonen etter plan- og bygningslovens § 19-2 foreligger ikke og sgknaden ma avslas.

Plan- og bygningssjefen anbefaler at By- og miljgutvalget avslar sgknaden om dispensasjon
fra plankravet for fradeling av 2 boligtomter fra Olaf Benneches gate 8.

Anne Lise Berland, 26.02.19
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Sak 50/19: Tors gate 3 - avslag pa seknad om ny avkjorsel

Vedlegg

Vedtak FORMKL, 15052019, Sak 3/19, Tors gate 3 - avslag pd seknad om ny avkjersel
Oversiktskart

Tors gate 3 - avslag pé seknad om biloppstillingsplass og ny avkjersel

Tors gate 3 - klage pa vedtak om avslag pé seknad om ny avkjersel

Seknad om biloppstillingsplass - Tors gate 3.msg

Tors gate - plan for opprusting datert 19-12-2016
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Tors gate 3 - avslag pa seknad om ny avkjersel

Tiltakshaver sgkte 18.4.18 om avkjgrsel nr to fra Tors gate 3 til Tors gate. Ingenigrvesenet
avslo sgknaden 11.5.18 med fglgende begrunnelse:

«Eiendommen har en avkjgrsel i dag, i tillegg til garasje er det mulig & plassere to biler i
gardsplass foran garasje. Ingenigrvesenet tillater normalt ikke to avkjersler per eiendom av
hensyn til trafikksikkerhet. Avkjarsler skaper et potensielt ulykkespunkt mellom trafikk i
gate/fortau og trafikk fra avkjgrsel og det er derfor et poeng a begrense antall avkjarsler og
bredde pa avkjarsler. Vi har tillatt to avkjarsler fra noen fa eiendommer i gata men vi ser na
at dette er en uheldig utvikling og i dette tilfellet mener vi at parkeringsmulighet pa tomten er
sa god at vi ikke vil tillate ny avkjgrsel.»

Avslaget ble paklaget 15.5.18. Klager henviser til at andre i Tors gate har fatt innvilget nye
avkjarsler, at det er to boenheter pa eiendommen med behov for flere biloppstillingsplasser
og at avkjgrselen blir liggende parallelt med Tors gate 5 slik at de ikke kan se at trafikkfaren
aker.

Bebyggelsen pa eiendommen star registrert i matrikkelen som enebolig med hybelleilighet.
Iht kommuneplanens bestemmelser er det krav til 1 biloppstillingsplass pr bruksenhet.
Parkeringsdekningen ma anses som god, da det i tillegg til garasjen er plass til to biler pa
gardsplassen. Det vil ogsa veere noen gjesteparkeringsplasser i gaten.

Kommunens malsetning er at personbiltrafikken ikke skal gke og at trafikkveksten tas av
kollektiv, sykkel og gange. Restriksjoner i antall parkeringsplasser er et virkemiddel for &
redusere omfanget av bilbruk. Utbygging og forbedring av gang- og sykkelveier og fortau er
andre faktorer som pavirker transportvanene. Tors gate er na under ombygging hvor
fortauene utvides og gateparkering fiernes pa den ene siden. Formalet med ombyggingen er
a bedre sikkerhet, trygghet og komfort for myke trafikanter. En gkning i antallet avkjgrsler vil
ga pa bekostning av fremkommelighet og trafikksikkerhet.

| forbindelse med pagaende ombygging av Tors gate har vi mottatt mange henvendelser og
sgknader om flere eller utvidede avkjarsler. Vi ser dette som en uheldig utvikling og @nsker
ikke at tidligere tillatelser skal danne presedens for videre behandling av seknader om
avkjarsler. En sammenheng mellom ulykker og antall avkjarsler er en av arsakene til en
generell restriktiv holdning til nye avkjgrsler fra offentlig vei.

| tillegg er gateparkeringen i omradet halvert med ombyggingen av gata. Tillates flere
avkjarsler gar det pa bekostning av antall gateparkeringsplasser.



Vi kan ikke se at det har fremkommet nye momenter i saken som tilsier at tidligere vedtak
skal endres.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget opprettholder ingenigrvesenets vedtak av 11.05.18. Klagen
fra sgker datert 15.05.18 tas ikke til fglge. Saken oversendes Formannskapet
som klagenemd for endelig klagebehandling.

Glen Allan Eikeland
byingeniar Gro K. Solas
avdelingsleder

Vedlegg:

Avslag pa sgknad om avkjgrsel datert 11.05.18
Klage pa avslag datert 15.05.18

Soknad om avkjgringstillatelse datert 18.04.18
Oversiktskart

Plan for opprusting av Tors gate datert 19.12.16



Sak 51/19: Svanedamsveien - 14/542 - fritidsbolig, diverse endringer og
utfylling i sjeen



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201702596-28
Saksbehandler  @yvind Fiskaa

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 14.03.2019

Svanedamsveien - 14/542 - fritidsbolig, diverse endringer og utfylling i sjeen

Sammendrag:

By- og miljgutvalget har i mate den 31.8.2018 gitt dispensasjon fra kommuneplanens plankrav og fra
byggeforbudet i plan- og bygningsloven § 1-8 for oppfaring av tilbygg til eksisterende fritidsbolig samt
rivning av uthus med utedo.

Kommunen har mottatt anonyme henvendelser om at byggetillatelsen ikke har blitt fulgt. Det hevdes at
eksisterende hytte er revet, utvidet, fasadeendret og at det var foretatt oppfylling av terrenget og
arealutvidelse i sjgen.

Tiltakshaver ble tilskrevet og bedt om a uttale seg til pastandene og det ble opplyst om at det er mulig
a spke om a fa endringene godkjent i ettertid.

Den foreliggende sgknad gjelder altsa ettergodkjenning av endringer pa hytte og utfylling av ca. 45 m?
areal i sjgen. Fylkesmannens miljgvernavdeling har uttalt seg til saken og frarader den omsgkte
utfylling i sjgen.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget viser til plan- og bygningsloven (pbl) og gir dispensasjon fra
pbl. § 1-8 og kommuneplan for de omsgkte endringer pa fritidsboligen og & heve
terrenget.

By- og miljgutvalget avslar sgknad om utfyllingen i sjgen. Det vises til plan- og
bygningsloven § 19-2, kommuneplanens formal i arealdelen, byggegrense mot
sj@ og plan- og bygningslovens § 1-8, jfr. sakens vurdering.

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 32-3 krever By- og miljgutvalget at den
ulovlige utfyllingen i sjgen fiernes innen 1.6.2019.

Venke Moe

Plan- og bygningssjef Bjgrn Harald Andersen
Byggesaksleder

Trykte vedlegg: Ingen

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk
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Gjeldende plangrunnlag:

Eiendommen er uregulert, og omfattes av kommunedelplan, godkjent 22.6.2011. Formal: bebyggelse
og anlegg med hensynsone kultur- miljg. | tillegg omfattes eiendommen av byggeforbudet i 100-
metersbeltet i plan- og bygningsloven § 1-8.

Eiendommen inngar i kommuneplanens byggeomrade B9 og kommer inn under kommuneplanens
utfyllende bestemmelser i §§ 2,7 og 12 med hensyn til plankrav og tidstypisk boligomrade der
omradene regnes som «ferdig utbygd».
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Ortofoto 2018 (viser at arbeidene er i gang) o Omsgkt utfylling

Sakens historie:

Den 31.8.2018 har By- og miljgutvalget i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gitt dispensasjon
fra plankravet i kommuneplanen, samt «byggeforbud i 100-metersbeltet», og tillatt oppfaring av tilbygg
til hytte som omsgkt.

Etter at arbeidene var pabegynt mottok bygningsetaten anonym henvendelse/ merknader, merket
konfidensielt og uten underskrift.

Det ble vist til falgende forhold som var i strid med byggetillatelsen.
e Hytta er 100% revet.
e Feil tak mellom pa mellombygget som er murt og med terrasse pa baksiden mot fjellet. Feil
vinduer og takstein.
Feil dar med overbygd takutstikk.
Starre areal ?
Midlertidig kjgrevei ?
Fylt ut masser i sjgen.

Tiltakshaver ble tilskrevet og bedt om & uttale seg til avvik i forhold til byggetillatelsen.
Det ble ogsa gitt anledning til & seke om det utfgrte tiltak godkjent i ettertid.

Etter & ha mottatt ytterligere en anonym henvendelse ble det sendt ut nytt brev den 22.10.2018, til
tiltakshaver om at det ikke er tilstrekkelig med endringsmelding i 100- metersbeltet, men at det ma
omgaende sgkes om dispensasjon med nabovarsel.

Bygningsetaten sendte sa ut varsel den 21.11.2018, om forhold som er i strid med plan- og
bygningsloven (PBL) § 20-2 og om at det kan bli gitt palegg om retting i medhold av plan- og
bygningslovens § 32-3.

| tilbakemelding fra tiltakshaver 18.10.2018 heter det bl.a:

«Under byggingen ble det laget en midlertidig "vei" nedover gressbakken for & fa ned ngdvendige
materialer. Den midlertidige veien vil tilbakefares til gressplen sa fort tiltaket er ferdigstilt. Legger ved
bilde av bygget som det fremstar nd. En endringsmelding er under utarbeidelse, og leveres sa fort
som mulig. Denne omhandler blant annet litt mindre vinduer i tilbygg mot sjg med sprosser,
inngangsder i tilbygg mot syd flyttet ca. 2 meter mot fiell med et entretak over. Vindu mot syd erstattet
med foldedgr, og planlgsningen er endret noe i forhold til opprinnelige tegninger. Naboer er orientert i
prosessen.»

Seknad om dispensasjon og endring ble mottatt den 10.12.2018.



Det sgkes om fglgende:

1. Hevet niva terreng foran fritidsbolig, se bilder neste side. Terrenget foran fritidsbolig er hevet
med 0,5 meter, men opprinnelig fritidsbolig og tilbygg er plassert star pa akkurat samme
sted/hgyde, og den gamle grunnmuren ligger innenfor den nye stgpen

2. Viansket & beholde det gamle reisverket, men etter at vi apnet opp bakvegg mot terreng, var
denne gjennomratten. Den ble byttet ut med en ny vegg. Deretter byttet vi ut kortveggene mot
tilbygg og mot byen. Fasadeveggen sammen med takstoler kantet nar vi skulle renovere
denne, og derfor ble det satt opp ny fasadevegg og deretter nye takstoler. Bygget er bygd opp
igjen tilsvarende det var.

3. Eksisterende grunnmur av stein og sement pa hytte viste seg & veere i darlig forfatning. Det
ble forsterket rundt grunnmuren med en ny stgp pa 8 cm med mal om ogsa a kunne
etterisolere vegger og sette opp ny kledning (opprinnelig kledning var ogsa i darlig forfatning).

4. Takkonstruksjonen pa baksiden av huset endres noe, pga behov for sterre bad. Dette ligger
pa bakside av fritidsbolig, inn mot fjell, og er ikke synlig for andre.

5. Inngangsdgr er noe flyttet og vi sgker om endring av dette inkludert tak over inngangsparti

6. Visoker videre endring av fasade mot sgr, med nytt vindu.

7. Visgker om foldedgr i fasade mot nord i stedet for ordinzert vindu. Dette vinduet er ikke til
sjenanse for naboer, og vil gi bedre utsikt over fjorden.

8. Visgker om noe utfylling i sja i forbindelse med mudring, Noe utfylling i sjg i forbindelse med
mudring, som har veert gjort. Det var hensiktsmessig a fa en rett avgrensning mot sjg i stedet
for en slak bukt. Arealet er pa omtrent 45m?®. Steinsatt kant fikses/fornyes.

9. Midlertidig vei ned til fritidsbolig var kun for transport av materialer, den skal tilbakefgres til
gressplen sa raskt som mulig.

Uttalelser/samtykkeltillatelse fra annen myndighet
Segknaden har veert oversendt Fylkesmannens miljgvernavdeling og Fylkeskommunen til uttalelse.

Fylkesmannens miljgvernavdeling skriver i sin uttalelse av 22.01.2019:

«Myrbukta og omradene rundt har veert gjenstand for svaert mange dispensasjonssgknader de siste
arene. Fylkesmannens miljovernavdeling har gjentatte ganger fraradet og péapekt at bruken av
arealene rundt Myrbukta bar bli avklart giennom plan. Fylkesmannen har i vurderingen av a paklage
disse sakene lagt avgjerende vekt pa hensynet til det lokale selvstyret.

Fylkesmannens miljgvernavdeling mener at kommunen gjennom en planprosess vil kunne sikre en
balanse mellom bruk og vern og ta tilstrekkelig hensyn til allmenhetens interesser, gjennom en
helhetlig vurdering av omradet. Dette er spesielt viktig for strandsonen neer tettbebygde omrader.

Miljgvernavdelingen har i vedtak av 14.02.2018 gitt tillatelse til mudring av det omsokte
utfyllingsarealet. Vi bemerker i den forbindelse at miljgvernavdelingens behandling etter
forurensningsforskriften primeert tar stilling til de forurensningsmessige forhold ved filtaket og at det er
kommunens ansvar som planmyndighet a pase at tiltaket er i trad med plan.

Grunne og beskyttede blgtbunnsomréder er utsatt for et sterkt nedbyggingspress og er viktige for det
biologiske mangfoldet i sj@, blant annet som viktige beiteomrader og rasteplasser for sjofugl. Selv om
arealet i dag er nylig mudret eller utfylt, vil arealet i framtiden kunne fa en verdi som leveomrade eller
beiteomrade for arter knyfttet til denne typen gkosystem.

Miljgvernavdelingen vurderer den omsgkte utfyllingen til & medfare klare ulemper for de interesser vi
er satt til & ivareta og til & veere klart i strid med kommuneplanens formél i sjg. Vi minner om at
kommuneplanen har bestemmelse om plankrav for graving, mudring, utfylling og andre tiltak som kan
endre omréadets verneverdi eller friluftsverdi.

Vi minner videre 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 & gi dispensasjon veere klart stgrre 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. Vi minner videre om naturmangfoldlovens
prinsipper for offentlig beslutningstaking i §§ 8-12.

Konklusjon: Pa bakgrunn av vurderingen over, frarader vi kommunen & gi dispensasjon for den
omsgkte utfyllingen i sj@.»

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. Byggessknaden pa fritidsboligen og utfyllingen i sjgen vurderes
forskjellig, jfr. sakens vurdering.

Mht. byggesoknaden kan det ikke 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 ber gis avslag i forhold til
fare-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

miljgforringelse, skal beeres av tiltakshaver. § 12, miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder, blir ogsa
ivaretatt.

Estetiske krav:

Plan og bygningssjefen har lagt fasadetegninger og beskrivelse mottatt 10.12.2018, 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.

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 ogsa om dispensasjoner.
- Dispensasjon fra plan- og bygningslovens § 1-8.

- Dispensasjon fra «plankravet i kommuneplany.

- Dispensasjon fra «byggegrenser langs sjg i kommuneplanens arealdel».

Eiendommen er uregulert. Omradet er i kommuneplanen avsatt til bebyggelse og anlegg med
hensyns-sone kulturmiljg. Eiendommen ligger ogsa i 100-metersbeltet fra sjgen. For 100-metersbeltet
til sjgen er det nasjonalt gitt sterke faringer med hensyn pa bevaring og forbud mot tiltak. Det skal tas
seerlig hensyn til natur- og kulturmilje, arkitektur/ tidstypiske boligomrader, friluftsliv, landskap og andre
allmenne interesser.

Generelt:

Plan- og bygningslovens § 19-2 gir kommunen mulighet til & gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov. Sgknader om dispensasjon ma begrunnes.
Naboer skal varsles og regionale og statlige myndigheter hvis saksomrade blir direkte bergrt, skal fa
mulighet til & uttale seg for det gis dispensasjon fra planer 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 berart etat eller regional myndighet har uttalt
seg negativt om dispensasjonssgknaden.

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

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

Hensynet bak bestemmelsen om plankravet:

Plankravet skal sikre bred, helhetlig og grundig vurdering av arealbruken i et bestemt omrade, hvor
offentlige myndigheter, grunneiere og andre bergrte far anledning til 2 fremme sine synspunkter i
prosessen frem mot reguleringsvedtaket. Plankravet er ogsa viktig for & avklare overordnede forhold
som infrastruktur, grentomrader med mer, fgr utbygging tillates.

Dispensasjon fra plankravet vil ferst om fremst veere aktuelt i allerede fullt utbygde omrader, der det
ikke er ngdvendig med en overordnet vurdering av hensynene plankravet skal ivareta.




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 I@sninger for samfunnet, likeverd og
tas hensyn til barn og unges oppvekstmiljg samt estetisk utforming av omgivelsene.

Seknad om dispensasjon:

«Andre tiltak etter § 1-6 farste ledd enn fasadeendringer kan ikke settes i verk neermere sjgen enn
100 meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet ved alminnelig hayvann.»

Dispensasjonssgknaden her gjelder to terrengendringer i forhold til hay vannstand rundft fritidsbolig, vi
sgker med dette om dispensasjon for forholdene. Vannstanden gar langt opp pa plen, se bildet
nederst her. Farste forhold er utfylling i sja, som skjedde i forbindelse med mudring pa et allerede
opparbeidet areal, se vedlegg Q 1 punkt 8 og D 1. Det andre forholdet er terrenghayden rundt
fritidsbolig, se bilder og vedlegg D 1.

Hensynet bak bestemmelsen: Hensynet bak bestemmelsen ligger i samme lovtekst: | 100-meters-
beltet langs sjeen og langs vassdrag skal det tas seerlig hensyn til natur- og kulturmilja, friluftsliv,
landskap og andre allmenne interesser. Hensyn til & ikke gke presset pa strandsonen ligger ogsa der.
Sgkers vurdering av dispensasjon: Tomten til tiltakshaver er privatisert mot sjgen i omradet det er fylt
ut og opp. Arealet hvor det er fylt pa og ut er ikke godt egnet som almenytting formal, det er i
umiddelbar nzerhet til fritidsbolig, under 25 meter i. Fordelene for tiltakshaver er flere, men ligger
hovedsakelig i at ikke all plen ligger under saltvann flere ganger i aret, samt en rett avgrensning mot
sjo. Vi kan ikke se noen ulemper. Vi kan_ikke se noe presedensvirkning da situasjonen er unik. Vi kan
ikke se at dette vil gke noe press i strandsonen, hensynet bak bestemmelsene blir ikke tilsidesatt.
Utfylling skjedde i forbindelse med tillatt mudring av bukten, se annen sak. Det har dermed ikke gatt ut
over noe liv i sjgen. Vi mener dette ikke er gkt terrenginngrep i forhold til hvordan det var far, det er
rettet ut litt.

Midlertidig vil bli fjernet og erstattet beplantet grant omrade sé raskt som mulig. »

Plan- og bygningssjefens vurdering:

For at dispensasjon kan 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.

Det falger 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. | tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon veere klart stgrre 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.

Det er i kommuneplan stilt krav om at fg@r byggesaker innenfor bevaringsomradet behandles i
kommunen, skal det innhentes uttalelse fra kulturminnemyndighetene etter kulturminneloven.
Bestemmelsenes hensikt er a ta vare pa god byggeskikk, samtidig som den ikke ma veere til hinder for
kreativ nytenking vedrgrende konstruksjoner, materialbruk eller arkitektoniske uttrykk.

Byantikvaren skrev i sin vurdering at ... «Det er ikke opplyst hvor gammel bestédende hytte er, men
den har neppe hgy alder og tillegges ikke hay verneverdi. Vi har derfor ikke merknader til at uthuset
rives og at hytta far et tilbygg som omsgkt.»

Hensynet bak plankravet er i stor grad & kunne ivareta naboers og andre bergrte parters interesser pa
en tilfredsstillende mate. Dette kan best gjgres dersom stgrre omrader blir vurdert under ett.

Angaende plankravet sa har det liten hensikt a «frimerke regulere» kun denne tomten for a ta stilling il
omsgkte tiltak. En eventuell reguleringsplan kun for denne eiendommen ville derfor ikke fa noe annet
utfall enn en dispensasjon, men det er ogsa andre tiltak pa denne eiendommen som er under
behandling.

| denne saken foreligger det negative uttalelse fra Fylkesmannens miljgvernavdeling mht. utfylling i
sjgen. 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 sjgen og forbudet i pbl § 1-8 mot bygging i 100-meters-beltet 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.

Vedrerende plankravet er det normalt sett ikke tjenlig & utarbeide reguleringsplan for en sa liten
eiendom som det her er snakk om, nar det allerede er gitt flere dispensasjoner i de siste arene.

En plan i omradet vil normalt kunne avklare overordnede forhold, og best mulig ta hensyn til alle
interesser i omradet, men det er her gitt s& mange dispensasjoner at det synes a ha liten hensikt a
igangsette regulering pa dette tidspunktet for de omsgkte tiltak.

Omsagkte tiltak kommer ogsa i strid med byggegrense pa 100 meter til sjgen og plankravet i
kommuneplan. Hensynene med byggegrense mot sja@ og plankravet er mye sammenfallende.

Omsagkte 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 delvis 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 viser til at grunne og
beskyttede blatbunnsomrader er utsatt for et sterkt nedbyggingspress. Selv om arealet i dag er nylig
mudret eller utfylt, vil arealet i framtiden kunne fa en verdi som leveomrade eller beiteomrade for arter
knyttet til denne typen gkosystem. Utbyggingspresset er i hgyeste grad tilfelle for denne bukta.

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.

Med i dispensasjonsvurderingen er ogsa det faktum at dersom det gis dispensasjoner i denne

saken, vil dette kunne skape presedens, slik at strandsonen i omradet blir bygget ut bit for bit.

Dersom det gis dispensasjoner for utfyllingen i sjgen i denne saken, vil hensynet i formalsbestem-
melsen i plan- og bygningsloven vedrgrende forutsigbarhet, medvirkning og langsiktige Igsninger bli
vesentlig tilsidesatt.

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 sterre omrade blir bygget ut bit for bit.

Bygningsmyndighetenes konklusjon:

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 & dispensere vaere klart stgrre enn ulempene
etter en samlet vurdering.

Ut fra ovennevnte kriterier er plan- og bygningssjefen kommet til at det kan gis dispensasjon for
ombyggingen av fritidsboligen, men at utfyllingen i sjgen ma avslas.

Hensynene bak bestemmelsen det sgkes om dispensasjon fra vedr. utfylte masser i sjgen blir
vesentlig tilsidesatt.




Sak 52/19: Svanedamsveien 60 og 17 - 14/563, 14/676 - bolig m/ garasje

Vedlegg

A10-01 Situasjonskart D1
A40-01 Fasader 1 E1
A40-02 Fasader 2 E2
A40-03 Fasade 3 E3
A30-01 Snitt E4

A40-06 Perspektiv 1 ES
A40-07 Perspektiv 2 E6
A40-08 Perspektiv 3 E7
A20-02 1.etasje ES.

A20-01 2. Etasje og Takterrasse E9



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201828305-11
Saksbehandler  @yvind Fiskaa

Saksgang Mgtedato

By- og miljgutvalget 14.03.2019

Svanedamsveien 60 og 17 - gnr 14/563, 14/676 - bolig m/ garasje

Sammendrag:
Seknad om rammetillatelse er mottatt 5.12.2018 og seknad om dispensasjon er mottatt 12.12.2018.

By- og miljgutvalget har i sak 37/18, ref. 201702766-12, gitt dispensasjon fra plankravet i
kommuneplan, og tillatt fradeling av tomt for at det kan oppfares ny enebolig. Bygningens utforming,
starrelse, forstgtningsmurer, terrengtilpasning og forholdet til omkringliggende bebyggelse var ikke
avklart. Det sgkes derfor om rammetillatelse og dispensasjon fra plankrav i kommuneplan og fra plan-
og bygningsloven § 1-8 for ny bolig som vist pa vedlagte tegninger.

Eiendommen inngar i kommuneplanens byggeomrade B9 og kommer inn under kommuneplanens
utfyllende bestemmelser i §§ 2, 7 og 12 med hensyn til plankrav og tidstypisk boligomrade der
omradene regnes som «ferdig utbygd».

Fylkesmannens miljgvernavdeling mener at omsgkte bolig markerer et brudd med det tidstypiske
boligmiljget i Svanedamsveien og vil vaere uheldig i forhold til hensynet til kulturmiljget i omradet.
De minner likevel om at dette er et av de underliggende hensyn som skal ivaretas etter pbl. § 1-8 og
vurderer at tiltaket primaert ma avklares gjennom planarbeid.

Saken har veert dreftet med Byantikvaren som papeker at utformingen er i strid med kommuneplanens
§ 12B, og at forholdet til omkringliggende tidstypisk bebyggelse ikke er ivaretatt.

Forslag til vedtak

Seknaden avslas.

By- og miljgutvalget viser til at bygningen er i strid med kommuneplanens § 12 B.
Bygningen er ikke tilpasset bestemmelsen om tidstypisk bebyggelse i
Svanedamsveien, jfr. sakens vurdering.

Tegningene bar endres i trad med bestemmelsene i kommuneplan.

Venke Moe

Plan- og bygningssjef Bjorn Harald Andersen
Byggesaksleder

Trykte vedlegg: Tegninger og situasjonsplan

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk



SAKSFREMSTILLING
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Régulermgsplan

Gjeldende plangrunniag

Eiendommen er stort sett uregulert, og omfattes av kommunedelplan, godkjent 22.6.2011. Formal:
bebyggelse og anlegg med hensynsone kulturmilja. | tillegg omfattes eiendommen av byggeforbudet i
100-metersbeltet i plan- og bygningsloven § 1-8. Eiendommen inngar i kommuneplanens bygge-
omrade B9 og kommer inn under kommuneplanens utfyllende bestemmelseri §§ 2, 7 og 12 med
hensyn til plankrav og tidstypisk boligomrade der omradene regnes som «ferdig utbygd».



Naturmangfoldloven:

Kommunen har vurdert tiltaket i forhold til naturmangfoldlovens § 8 til 12, og vi kan, ut fra en samlet
vurdering, ikke se at tiltaket vil komme i konflikt med denne.

Vi har vurdert tiltaket og mener kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig og star i rimelig forhold til sakens
karakter.

Det kan ikke 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 bar gis avslag i forhold til fare-var-prinsippet, da tiltaket ikke
vil pafgre naturmiljget eller naturmangfoldet alvorlig skade.

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

Avstandserklaring:

Det opplyses at avstandserklaering er oversendt eier av GNR. 14, BNR. 665, Kristiansand Eiendom,
for signering, vi har ikke fatt tilbakemelding pa dette enna. Erklaeringen blir oversendt nar denne er
mottatt.

Uttalelser fra annen myndighet:
Fylkesmannens miljgvernavdeling og Byantikvaren har uttalt seg til saken.

Fylkesmannens miljgvernavdeling skriver i sin uttalelse dat. 01.02.2019:

«Omradene i Svanedamsveien og rundt Myrbukta har vaert gjenstand for sveert mange
dispensasjonssoknader de siste arene. Fylkesmannens miljgvernavdeling har gjentatte ganger
fraradet og papekt at bruken av arealene rundt Myrbukta bor bli avklart giennom plan. Fylkesmannen
har i vurderingen av a paklage disse sakene lagt avgjgrende vekt pa hensynet til det lokale selvstyret.

Etter var vurdering vil den omsgkte boligen markere et brudd med det tidstypiske boligmiljget i
Svanedamsveien og vil vaere uheldig i forhold til hensynet til kulturmiljget i omradet. Vi minner om at
dette er et av de underliggende hensyn som skal ivaretas etter pbl. § 1-8.

Vi vurderer videre at det aktuelle tiltaket, og videre arealutvikling i omréadet, primaert ma avklares
gjennom planarbeid. Dette for & kunne se helhetlig pa arealutviklingen i omradet, og sikre at
allmennhetens interesser, landskapshensyn og andre underliggende hensyn som skal ivaretas etter
bade pbl. § 1-8 og kommuneplanens plankrav faktisk blir ivaretatt.

Konklusjon: Pa bakgrunn av vurderingen over, frarader vi kommunen & gi dispensasjon for omsgkte
tiltak. Vi ber om & fa tilsendt kopi av vedtak i saken.»

Byantikvaren:
Saken har veert dreftet med Byantikvaren som papeker at utformingen er i strid med kommuneplanens
§ 12B, og at forholdet til omkringliggende tidstypisk bebyggelse ikke er ivaretatt.

Uttalelse fra Ingenigrvesenet dat. 2.1.2019:

«Det mé sokes til Ingenigrvesenet sin marked og myndighetsseksjon for pakobling til vann og avigp. |
tillegg ma flomveier vises for a sikre trygge vannveier.

Det tillates ikke bygging naermere enn 4 meter til offentlige ledninger. Ledningene langs eiendommen
er ikke innmalt, og ngyaktig ledningstrase vil bli bestemt.

Naermeste brannkum er ca. 100 meter fra omsgkt bolig, og er den bla sirkelen til hayre pa kartutsnitt
nedenfory.

Sokers kommentar til uttalelse fra Ingenigrvesenet:

«Jeg har i telefonsamtale med Ina Eidem avklart at det méa sokes til ingenigrvesenet sin marked og
myndighetseksjon for pakobling til vann og Avigp og | tillegg ma flomveier vises for a sikre trygge
vannveier, ved sgknad om igangsettingstillatelse. Ina Eidem mente at rammetillatelse kunne gis far
dette er ordnet. Ansvarlig foretak for vann og avigpsarbeid er ikke bestemt enna. Dette vil bli gjort nar
rammetillatelse foreligger.

Hun sa ogsa i samtalen at hun hadde bestilt oppmaling av de offentlige ledningene langs eiendommen
og at vi ikke skulle gjare noe vedrarende dette punktet. Hvis avligpsledninger riktige i kommunens kart,
er avstanden ca 6 meter til neermeste omsokt bygningsdel. Vedrarende avstand til naermeste
brannkum, sé er denne ca 100 meter. Forskriften sier at avstanden kan vaere maks 100 meter.
Avstanden er dermed i trad med bestemmelsene. Veiretten til eiendommen er sikret. Vedlagt er



grunnboks utskrifter som viser veirett over alle eiendommene frem til den kommunale
Svanedamsveien.»

Estetiske krav:

Plan og bygningssjefen har lagt fasadetegninger og beskrivelse mottatt 5.12.2018, til grunn for sin
vurdering av fasadeuttrykk og materialvalg. De naermeste boligene har noe variert arkitektonisk
utforming, men vi mener at tilpasning mellom den nye bygningen avviker vesentlig fra det som er
intensjonen med tidstypisk bebyggelse, jfr. sakens vurdering.

Perspektiv

Opplysninger om kotehgyder:

e Ok gulv garasje kote 4,5
e Ok gulv 1. etasje kote 7,3
e Ok tak kote 16,3

Til sammenligning har den hvite bygningen til venstre pa ovenstaende foto en manehgyde pa kote
13,77.

Seknad om dispensasjon:

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 er det i sgknad mottatt 12.12.2019, sgkt om
dispensasjon fra plankrav og byggeforbudet i 100- metersbeltet med falgende begrunnelse:

«By- og miljgutvalget har i sak 37/18, ref. 201702766, gitt dispensasjon fra plankravet i kommuneplan,
og tillatt fradeling av tomt og oppfaring av ny enebolig som omsgkt.

Bygningens utforming, starrelse, forstatningsmurer, terrengtilpasning og forholdet til omkringliggende
bebyggelse var ikke avklart. Derfor sgkes det pa nytt om dispensasjon fra plankrav og pbl §1-8.

Utforming: | handlingsprogrammet til gjeldende kommuneplan for Kristiansand er det vedtatt bindende
retningslinjer for estetikk. Nye bygninger kreves tilpasset til eksisterende tomte og bebyggelsesstruktur
slik at denne viderefares med hensyn til volum, fasader, takform og materialbruk. Nye bygninger bar
gis en utforming med god arkitektonisk kvalitet i form, materialer og utfarelse, jfr. Ogsa plan- og
bygningsloven § 3-1. 29-1 og 29-2.

Den omsgkte boligen med garasje er utformet med flatt tak. Dette gjar at bakenforliggende boliger far
bedre utsikt og er den utformingen som tar mest hensyn til naboer.

Utformingen av det omsgkte tiltaket (som vist pa vedlagte tegninger) tilpasser seg det bratte terrenget
der det trapper seg opp langs fjellsiden. Ved a legge huset pa denne maten i terrenget, unngar man a
sprenge ungdvendig masse utenfor huskroppen, for & plassere huset pa flat mark og en unngar
dermed store visuelle inngrep i eksisterende terreng. Boligen blir med omsgkt plassering og utforming
minst mulig eksponert fra sjgen.

Det har veert fremmet sammenlignbare saker for politisk behandling der byutviklingsstyret har gitt
tillatelse til bolig med sammenlignbar utforming. Av hensyn til likhetsprinsippet ber vi om at dette
tiltaket blir godkjent med denne utforming. Viser til neermeste nabo, bakenforliggende bolig i
Fasanveien 17B.

Fordeler og ulemper: Fordelene for tiltakshaver er selvsagt uomtvistelige ved at de far utnyttet sin
eiendom og bygget bolig som tilfredsstiller dagen standard og krav.
En dispensasjon vil ikke vaere il skade for allmennheten eller for helse, miljo og sikkerhet i omradet.



Det er i By- og miljgutvalgets vedtak ogsa tatt stilling til at fordelene og ulempene tiltaket gir.

| vedtaket star det folgende: By- og miljgutvalget gir i medhold av PBL § 19-2 dispensasjon fra
plankravet i kommuneplanen, og tillater fradeling av tomt og oppfaring av ny enebolig som omsakt.
Tiltaket vil ha god tilgang til nadvendig infrastruktur. En ny bolig vil vaere en fordel for sgker og
boligtilbudet i byen. Omradet er allerede privatisert, og en ny bolig vil kunne etableres uten vesentlige
terrenginngrep. Fremtidig bolig kan trekkes tilbake fra sj@, da nabo pa GRN 14/1884 har gitt tillatelse
til bygging naermere enn 4 meter til nabogrensen. By- og miljgutvalget kan etter befaring ikke se at
hensynet bak planen blir tilsidesatt, og anbefaler dispensasjon.

Det kan dermed sluttes at fordelene for bade tiltakshaver og allmennheten vil veere adskillig starre enn
de samfunnsmessige ulempene tiltaket kan tenkes a gi.

Haper med dette at dispensasjon fra plankravet og pbl § 1-8 kan gis for bygningens utforming,
starrelse, forstatningsmur, terrengtilpasning og omkringliggende bebyggelse.»

Plan- og bygningssjefens samlede vurdering:

Tiltaket er i strid med plankravet i kommunedelplan og byggeforbudet i 100- metersbeltet og er
avhengig av dispensasjon for a kunne fa tillatelse.

By- og miljgutvalget har i mate den 16.2.2018, ref. sak 201702766-19, behandlet sgknad om
dispensasjon for fradeling av parsell for oppfgring av enebolig.

| vedtaket har By- og miljgutvalget i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gitt dispensasjon fra
plankravet i kommuneplanen, og tillatt fradeling av tomt og oppfering av ny enebolig som omsgkt.

Vedtakets ordlyd blir noe feil etter som det ikke var sgkt om oppfaring av ny bolig og heller ikke
framlagt tegninger av ny bolig. Det var fremlagt en situasjonsplan som viste en strek over bygningen
som er vanlig & oppfatte som et manet, altsa saltak.

By- og miljgutvalget har altsa ikke hatt mulighet til & ta stilling til bygningens utforming, sterrelse,
forstagtningsmurer, terrengtilpasning og forholdet til omkringliggende bebyggelse.

De foreliggende tegningene viser en enebolig pa 3 etasjer med flatt tak. | tilegg kommer en garasje pa
utsiden i en slags underetasje. Fra sjgsiden vil bygningen visuelt kunne oppfattes som en fire etasjes
bygning. Sett i forhold til nabobebyggelsen vises det til estetisk vurdering der kote hayder er oppgitt.

Eiendommen er uregulert. Omradet er i kommuneplanen avsatt til bebyggelse og anlegg med
hensynssone kulturmiljg. Eiendommen inngar i kommuneplanens byggeomrade B9 og kommer inn
under kommuneplanens utfyllende bestemmelser i §§ 2, 7 og 12 med hensyn til plankrav og tidstypisk
boligomrade der omradene regnes som «ferdig utbygd».

Eiendommen ligger ogsa i 100-metersbeltet fra sjgen. For 100-metersbeltet til sjgen er det nasjonalt
gitt sterke faringer med hensyn pa bevaring og forbud mot tiltak. Det skal tas seerlig hensyn til natur-
og kulturmiljg, arkitektur/ tidstypiske boligomrader, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

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 forméalsbestemmelse, blir vesentlig
tilsidesatt. | tillegg méa 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.

| byggesaker innenfor bevaringsomradet er hensikten a ta vare pa god byggeskikk, samtidig som den
ikke ma veere til hinder for kreativ nytenking vedragrende konstruksjoner, materialbruk eller arkitekt-
oniske uttrykk. Byantikvaren har i sin uttalelse anfort at tiltaket er i strid med § 12b i kommuneplanen
og at forholdet til omkringliggende tidstypisk bebyggelse er ikke ivaretatt.

I henhold av plan- og bygningslovens § 29-2 skal kommunen se til at ethvert arbeid som omfattes av
lovens § 20-1, blir planlagt og utfert slik at det etter radets skjenn tilfredsstiller rimelige krav til
skjgnnhetshensyn bade til seg selv og omgivelsene.

Plan- og bygningssjefen er enig med Byantikvaren og Miljgvernavdelingens vurdering mht. at
bygningen avviker fra det som gjelder tidstypisk bebyggelse. Med tidstypisk bebyggelse ma en legge
til grunn den arkitektur som var gjeldende for omrade da det ble bygd ut.



| sgknaden vises det til annen bebyggelse som har veert godkjent. Det vises i den forbindelse at
dispensasjonssgknaden skal behandles etter gjeldende rett, og da har det liten betydning hva som det
ble gitt dispensasjon til etter tidligere rett.

Dessuten sa ligger den bakenforliggende boligen som har flatt tak innenfor et omrade med en annen
status i plansammenheng. Boligen ble godkjent i 2007 og ligger innenfor reguleringsplan for Fiska,
stadfestet i 1967.

Konklusjon:
Plan- og bygningssjefen har vurdert dispensasjonssgknaden og konkluderer med at hensynene bak

kommuneplanens bestemmelse om tidstypisk bebyggelse og lovens formal blir vesentlig tilsidesatt.



Punkt 53/19: Andeysleyfen 9 - 9/260 - sosknad om dispensasjon fra regulert
byggegrense og utnyttelsesgrad - oppfering av ny bod

Bilag

Andgysleyfen 9 - 9/260 - rive levegg og ny bod - uttalelse fra Ingenigrvesenet
20181018 165630

Signert samtykkeerklaering

Andpysleyfen 9, situasjonskart som bygget 081118
20181018 164958

20181018 165356

Seknad om disp.

Vedl. C - Nabovarslingsdok.

Bodtegninger

post@flekkeroybygg.no 20181026 074015

Signert byggesegknad eiendom 9-260



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201826059-9
Saksbehandler  Margrethe Nygard

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 14.03.2019

Andoyslgyfen 9 - 9/260 — sesknad om dispensasjon fra regulert byggegrense og
utnyttelsesgrad oppfering av ny bod

Sammendrag:

| forbindelse med en anmodning om ferdigattest for andre tiltak p4 eiendommen ble det oppdaget at
det pa situasjonskartet tilhgrende sgknad om ferdigattest, var tegnet inn en bod i nabogrensen mot
veien. Det viser seg at boden allerede er oppfart og saksbehandler ba om at tiltakshaver sendte inn
sgknad for oppfering av bod.

Saken gjelde sgknad om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse vedrgrende utnyttelsesgrad samt
byggegrensen.

Etter en konkret vurdering, og i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, jf. samme lovs § 12-4
avslas sgknad om dispensasjon fra regulert byggegrense og utnyttelsesgraden pa eiendommen.
Seknaden bryter med intensjonen med reguleringsplanen og denne vil bli vesentlig tilsidesatt. En
godkjenning av dispensasjonssgknaden vil fare til presedensvirkning som kan bidra til gkt utbygging i
omradet hvor dette ikke er gnsket. Sgknaden vesentlig tilsidesetter saledes hensynet bak
bestemmelsen og ma avslas.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget viser til begrunnelse i saksfremstilling og avslar i medhold av plan-
og bygningsloven § 19-2, jf samme lovs § 12-4 sgknad om dispensasjon fra
reguleringsplan for Andgya vedrgrende utnyttelsesgrad og regulert byggegrense.
Dispensasjon vil etter en konkret vurdering tilsidesette hensynet bak bestemmelsene
vesentlig og vil kunne fgre til uheldig presedensvirkning.

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Bjern Harald Andersen
Byggesaksleder

Trykte vedlegg

Seknad

Tegninger/situasjonskart

Uttalelse fra ingenigrvesenet, veg- og prosjektavdelingen
Nabovarsel

Uttalelse fra ingenigrvesenet, marked og myndighet
Samtykke

O WN -

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk



SAKSFREMSTILLING

Oversiktskart
rire

Utsnitt av oversikts foto, eiendo merket i rgd ring, beligenhet pa Andgya.

Gjeldende plangrunnlag

Reguleringsplan for Andgya, er godkjent av bystyret 16.12.1987. Formal: Boliger med U grad = 0,15.
Bebyggelsesplan vedtatt den 27.9.1990 som omfatter felt B7 og B5A. Formal: Boliger.
Bebyggelsesplanen inneholder ikke reguleringsbestemmelser og det er derfor reguleringsplanens
bestemmelser som er gjeldene sammen med bebyggelsesplanens plankart. Plankartet tilhgrende
bebyggelsesplanen viser byggegrenser pa eiendommen.

Utsnitt av plankart, bebyggelsesplan

Kbl

Utsnitt av situésjonskan‘

Eksisterende forhold
Eiendommen ble etablert 28.6.1991 og har et areal pa 336 m2. Boligen er en del av en vertikaldelt
tomannsbolig og er plassert innenfor byggegrensen mot vei og mot sjg.

Soknaden

Soeknad om tillatelse til tiltak ble mottatt 25.10.2018. Ytterligere nabovarsling mottatt 26.10.2018.
Malsatt situasjonskart og erkleering fra nabo mottatt i februar 2019. Dispensasjon fra avstandskrav for
bygging naermere enn 4 meter fra kommunale VA ledninger er mottatt 19.12.2018. Det ble varslet om
at sgknaden gikk mot avslag den 14.1.2019, og det ble da gitt anledning til & trekke sgknaden.
Tiltakshaver gnsket likevel & fare frem sgknaden.



Seknaden omfatter riving av eksisterende levegg samt oppfering av ny bod i grense mot vei sgr pa
eiendommen. Boden er allerede oppfert og sgkes etter godkjent.

! Boder med hayd,
.20-24m

e/
Bod og levegg. _
., Uvagetigrense 4

Situasjonskart som viser bodens plassering med mal.

Alle naboene har samtykket til tiltaket og det foreligger signert erklaering fra nabo med gnr. 9 bnr. 261
om a bygge 0 meter fra nabogrensen.

Naturmangfoldloven:

Etter Naturmangfoldloven § 7 skal prinsippene i §§ 8 til 12 i samme lov legges til grunn ved utgving av
offentlig myndighet. Aktuelle kartdata er undersgkt og bygningsmyndigheten kan ikke finne
kulturminner, prioriterte arter eller naturtyper. Det vurderes at kunnskapsnivaet er tilstrekkelig og at
naturmangfoldet ikke vil bli bergrt. | henhold til kartdatabasen (www.naturbase.no) er det ikke registrert
vernede omrader pa eiendommen.

Uttalelser fra annen myndighet

Sgknaden har veert forelagt ingenigrvesenet, veg- og prosjektavdelingen for uttalelse.
«Ingenigrvesenet gnsker ikke at det gis dispensasjon fra byggegrense mot vei. Boder skal

plasseres minimum 1,5 meter fra vei og det er ikke @nskelig & fravike fra dette kravet hvor det allerede
er smalt pa vinterstid. | tillegg vil tiltaket komme i konflikt med frisikt i avkjorselen og avstandskravet til
kommunale ledninger. Det ligger vannledning, spillvannsledning og

overvannsledning i veien og avstandskravet til offentlige ledninger er 4 meter.»

Det er den 19.12.2018 gitt dispensasjon av ingenigrvesenet, marked og myndighet, fra & bygge
mindre enn 4 meter fra offentlige vann og avlgpsledninger pa gitte vilkar:

-Avstand, fra bod til @200 overvannsledning, kan minimum veere 3,0 meter.

-Det utarbeides en erkleering hvor Kristiansand kommune fraskriver seg ansvar for skader som matte
oppsta pa boden ved drift og vedlikehold av VA-ledningene. Erkleeringen skal tinglyses pa
eiendommen.

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

Som begrunnelse oppqir ansvarlig sgker/tiltakshaver at:

1. Boden tilfgrer eiendommen en viktig lagringsplass av hageutstyr og utemegbler mm.

2. Lesningen vil ogsa rydde opp i dagens lagring av soppeldunker pa en for oss fin mate, og f.
eks. hindre at disse kanter i perioder med sterk vind.

3. Lesningen skaper en usjenert og koselig uteplass her — en viktig kvalitet for alle med kjedede

boliger slik de er oppfart | denne veien med relativt sm 0g godt utnyttede tomter.

Boden erstatter en hgyere levegg som har stitt her i en drrekke. Denne har talt breyting flere

vintere og vi har derfor ingen grunn til 4 frykte brgyteskader her.

5. Utnyttelsen av tomta gker fra 31 til 34 grader — noe som er moderat far boligene i dette
delfeltet. Se for gvrig redegjgrelse for dette pa side to i en tidligere tillatelse med saksnr.
2017 14386-7. Beregningen av utnyttelsen benytter tallene og konklusjonene herfra, for 4
konkludere med at det ikke er behov for ytterligere disp. rundt dette forholdet.

6. Det foreligger erklzring fra nabo p4 4 kunne bygge inntil naboens eiendom.

7. Flere boliger i samme vei har oppfert garasjer 0g boder inntil veien og dette prinsippet ma
vaere ferdig vurdert fra ingenigrvesenet per tid. Et flytfoto viser dette med all tydelighet.

8. Tiltaket ligger ikke innenfor siktlinjer og i en svak yttersving som sikrer at siktforholdene
forbli gode og heller bedre med omsegkte bod enn tidligere levegg.



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 & gi
dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.

Hensynet bak bestemmelsen det sgkes dispensasijon fra, er:

Hensynene bak utnyttingsbestemmelsen er blant annet det offentliges behov for & kunne styre
bebyggelse av eiendommen med hensyn pa blant annet, bebyggelsens volum, bokvalitet,
uteoppholdsarealer, barn- og unge, universell utforming, ulemper for naboer og estetisk utforming.
Viktig er ogsa sikring tilstrekkelig avsatt parkeringsarealer samt sikring av rom, utsikt og lys til den
enkelte eiendom. bokvalitet, uteoppholdsarealer, barn- og unge, universell utforming, ulemper for
naboer og estetisk utforming.

Hensynet bak byggegrensen i reguleringsplanen er a sikre en ubebygd sone mellom ulike arealformal.
| gjeldende reguleringsplan er den ubebygde sonen mellom eksisterende boligbebyggelse og
kommunal vei. Byggegrensen skal ogsa ivareta estetiske kvaliteter som plassering av bebyggelse og
bevaring av terreng og vegetasjon.

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 hensynet bak bestemmelsene det sgkes dispensasjon fra ikke ma bli vesentlig
tilsidesatt. Utnyttelsesgraden pa eiendommen er allerede oversteget hva som er tillatt, denne er etter
omsagkt tiltak satt til 34 %. Tiltakshaver begrunner sin dispensasjon med at dette er moderat for en
boligtomt i det omradet. Bygningsmyndigheten kan si seg enig i at en utnyttelse pa 34 % er moderat
sett i sammenheng med omradet generelt og dagens utnyttelse i tettbebygde strgk. Det er heller ikke
denne bestemmelsen som er avgjgrende for avslaget, men det er byggegrensen og plassering av
bebyggelse utenfor denne som er avgjgrende i denne saken. Byggegrensen skal begrense
bebyggelsen mot vei i forhold til sikt og vedlikehold av veien, og som ingenigrvesenet skriver i sin
uttalelse at veien er allerede smal og det er utfordringer i forhold til sng og brayting pa vinterstid.
Kommunens veinormal har angitt en avstand til grense mot vei nettopp for & ivareta siktforhold og
vedlikehold av veien. En dispensasjon fra byggegrensen som skal ivareta disse forhold, vil fgre til
faremoment for naboer og allmennheten generelt.

Det er gitt dispensasjon fra ingenigrvesenet marked og myndighet i forhold til avstandskravet til
kommunale VA ledninger pa vilkar. Etter malinger gjort i kartet av saksbehandler sa er det 3 meter fra
oppfert og omsgkt bod til naermeste VA ledning i veien.

Det henvises i dispensasjonssgknaden til flere eiendommer i samme gate hvor det er oppfart garasjer
og boder inntil veien. Innenfor denne planen er det det i samme rekke som omsgkt tiltak ikke godkjent
bod/garasje utenfor byggegrense mot vei. Det er derimot godkjent tilbygg i Andgyslayfen 21, her er
det gitt dispensasjon fra utnyttelsesgraden og tilbygget er oppfart mot sjgsiden (nord). Det er ogsa gitt
dispensasjon fra utnyttelsesgrad og byggegrense pa omsgkt tiltakseiendom i sak 201714386, det ble
her gitt dispensasjon fra byggegrensen mot sjgsiden (nord).

Garasjen som er plassert i svingen pa andre siden av veien, Andgyslgyfen 2 ble godkjent pa vilkar av
ingenigrvesenet i 2008. Det ble her ikke sgkt om eller gitt dispensasjon fra byggegrensen.
Andgayslayfen 10 fikk godkjent garasje oppfart utenfor byggegrensen i 2011, det ble i denne saken kun
gitt dispensasjon fra utnyttelsesgraden for omradet og ikke fra plassering utenfor byggegrensen.
Kommunen skal vurdere hver sak for seg og se pa tiltaket i forhold til vei, friareal, terreng/vegetasjon,
naboforhold og nabogrenser. Det er henholdsvis 8 og 11 ar siden disse to garasjene ble oppfart uten
dispensasjon fra byggegrensen, dette kan anses som saksbehandlingsfeil og bar derfor ikke
viderefgres.

Hensynet bak bestemmelsen vedrgrende utnyttelse og plassering av bebyggelse i forhold til
byggegrensen vil i dette tilfellet bli vesentlig tilsidesatt, og dispensasjon bgr ikke innvilges. Ved en
innvilgelse av dispensasjon for tiltaket vil dette fare til en sterk presedensvirkning for resten av
planomradet og det kan fare til at resterende eiendommer i samme rekke og i samme vei @nsker a
oppfere bebyggelse langs veien og dette vil skape en trangere gate, vanskelige brgyteforhold samt
darlig siktforhold.

Fordeler og ulemper vurderes ikke da hensynet bak reguleringsplanens bestemmelser blir vesentlig
tilsidesatt.



Konklusjon:

Det konkluderes videre med at omsgkte bod vil vesentlig tilsidesette hensynet bak bestemmelsen. Det
forste av de 2 kumulative vilkar er saledes ikke mgtt og sgknad om dispensasjon fra regulert
byggegrense og utnyttelsesgrad ma derfor avslas.

Margrethe Nygard, 18.2.2019.
Saksbehandler, dato
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Kvennesviga - 2/177 - Innstiller pa avslag til oppfering av ny enebolig

Sammendrag:
Seknad om oppfgring av ny enebolig pa naboeiendommen til Kvennesviga 23, ble mottatt
13.12.2018.

Det sgkes om a bygge en bolig pa 147m?, og det er sgkt om dispensasjon fra plankravet i
kommuneplanen og byggeforbudet i 100-meters beltet.

Tomten er et restareal og ikke fradelt spesielt til boligtomt. Plan- og bygningssjefen mener
hensynet bak plankravet blir tilsidesatt ved omsgkt fortetting da det pagar et
reguleringsarbeid rett vest for omsgkt areal, og hvor de neermeste arealene er avsatt til
grennstruktur. Et plankrav i omsgkt omrade vil pa sikt kunne bidra til en mer
sammenhengende grennstruktur og eventuelt etablering av en kyststi i omradet.

Hensynet bak byggeforbudet i 100-metersbeltet blir ikke vesentlig tilsidesatt ved omsgkt
fortetting — men allmennhetens tilgjengelighet vil bli noe mer redusert som fglge av
privatiseringen.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget avslar sgknad om dispensasjon fra plankrav og
byggeforbudet i 100-meters beltet. Det vises til saksfremstilling samt til pbl §§ 1-
8,11-6 og 19-2.

Terje Lilletvedt
Teknisk direktar Bjern Harald Andersen
Byggesaksleder



Vedlegg:

Vedlegg 1 Seknad med dispensasjon
Vedlegg 2 Situasjonskart og tegninger
Vedlegg 3 uttalelser

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk
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Soknaden

Seknad om oppfering av ny enebolig pa naboeiendommen til Kvennesviga 23, ble mottatt
13.12.2018.

Tiltakshaver gnsker & bygge en bolig pa 147m? og det det foreligger avkjgrselstillatelse over
naboeiendommen i Kvennesviga 23 for & komme til eiendommen.

Det foreligger ingen merknader fra naboer til sgknaden.

Gjeldende plangrunnlag

Omradet er uregulert og omfattes av plankravet i kommuneplanen gjeldende i perioden 2011
—2022.

Omsgpkt tiltak er plassert i et areal som er avsatt til bebyggelse i kommuneplanen og det er
sgkt om dispensasjon fra plankravet til oppfaringen.

Eksisterende forhold
thLINE WF‘b BIc:mUR X versjon 2 1

Omradet bestar i dag av en rekke enebollger og frltldsbebyggelse

Uttalelser/samtykkeltillatelse fra annen myndighet

Segknaden har veert forelagt Fylkesmannens miljgvernavdeling og Kristiansand kommunes
parkvesen for uttalelse.

Fylkesmannens miljgvernavdeling uttaler i brev datert 11.01.2019 at de ikke har merknader
til saken, men de vil ha oversendt kopi av vedtaket nar det foreligger.

Kristiansand parkvesen har i notat datert 28.02.2019 vist til manglende lekearealer for sma
barnsgruppa i omradet (se uttalelsen i sin helhet i vedlegg 3). Pa bakgrunn av dette
anbefaler parkvesenet at en utbygging bar skje gjennom en planprosess.



Estetiske krav:

| handlingsprogrammet til gjeldende kommuneplan for Kristiansand er det vedtatt bindende
retningslinjer for estetikk. Nye bygninger kreves tilpasset til eksisterende tomte- og
bebyggelsesstruktur slik at denne viderefgres med hensyn pa volum, fasader, takform og
materialbruk. Nye bygninger bgr gis en utforming med god arkitektonisk kvalitet i form,
materialer og utfarelse, jfr. ogsa plan- og bygningsloven §§ 3-1, 29-1 og 29-2.

Plan og bygningssjefen har lagt fasadetegninger og beskrivelse mottatt 13.12.2018 til grunn
for sin vurdering av fasadeuttrykk og materialvalg, og mener bygget viser god tilpasning til
natur og bebyggelse i omradet. Dette til tross for at bygget er utformet med flatt tak — noe
som vil fare til at bebyggelsen bak far beholde sin utsikt.

Naturmangfoldloven

Naturmangfoldlovens (NML) sentrale prinsipper — kunnskapsgrunnlaget og miljerettslige
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.

Dispensasjonsvurdering:

Generelt om dispensasjon:

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, og naboer skal varsles. Regionale og statlige myndigheter skal
fa mulighet til & uttale seg for det gis dispensasjon fra planer, plankrav og forbudet i § 1-8
om forbud mot tiltak langs sj@ og vassdrag hvis deres saksomrade blir direkte bergrt. Dette
er viktig for a sikre at nasjonale og viktige regionale interesser blir ivaretatt. Kommunen bgr
ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8 nar en direkte
bergrt etat eller regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden, jf. §
19-2, fierde ledd.

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 innebeaerer at det normalt ikke vil vaere anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak
bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra fortsatt gjor seg gjeldende med styrke.

Generelt om plankrav:

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 byggeomradene. 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.

Sgknad om dispensasjon:

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 er det sgkt om dispensasjon fra plankravet og
fra byggeforbudet i 100 meters beltet. Sokeren begrunner dette med at hensynet bak
byggeforbudet ikke blir tilsidesatt siden omradet allerede er tett bebygd med boliger og
fritidsbygg.



http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-006.html#3-1
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-038.html#29-1
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-038.html#29-2
http://www.lovdata.no/all/tl-20090619-100-002.html#8
http://www.regjeringen.no/templates/Underside.aspx?id=556737&epslanguage=NO

Sakeren presiserer videre at det er etablert en kvartalslekeplass 400 m mot nordgst og at det
er planlagt sandlekeplass 100m mot vest (Hustofta gst). Det er etablert gang- og sykkelsti
langs hovedvei forbi avkjgring til adkomstveien.

Nar det gjelder utforming av bygget har sgkeren sendt inn en ekstra presisering som fglger:

Omsek! liltak er som beskravel | dispensasjonsseknaden, en forholdsvis liten bolig med BYA pé under
100 m2 op flall tak. Den er forsakl utformet og plassednt slik al den tilpassas terrengot! krever minst
mulig sprengning, tar minst mulig lys og ulsikt fra omkringliggende boliger og eiendommer, gir minst
mulig innsyn bl omkringliggende boliger, den ikke virker prangende fra sjean samt at den glir inn |
eksisterence bygningsmilj@ og beriker delte pa en positiv méle

Babyggelsan | omradet er ikke definert vernet eller bevaringsverdig | overordnet plan. Ulbyggingen har
skjedd gradvis fra lidlig pa 1900-taflet og til | dag, naaringsbyggl skibbuer naarmest sje og eneboliger
m div ulhus | bakkant, noe ogsé formulirykket og matenalbruken gjenspeller. Den eldste bebyagelsen
har saltak, sméarutede vinduer og malt kledning, flere av boligena fra 30-tallet har halvwalmede tak,
krysspostvinduer, ulike former for kvister, takopplelt, tibygg og i flere tilfeller platekledning og de
nyaste tilskuddane har bla.a pultlak, stare vindusflater uten inndaling og fasader | bla a teglsiein og
royalimprignert treverk. Det er el variert formultrykk som er enskelig a viderefere.

Omsakt bolig er utformel mead 1o etasjer pa de innerste 2/3 av bygningsmassen og med spliltet
elasjshayde for ipasning terreng. Garasje er inkludert pa nederste plan lengst vekk fra sjoen. Yiterste
J-del mot sjeen er i én etasje. Det vil si at boligen er hayest pa midien og lavere | hver ende, Del er
valgt el modernistisk witrykk med flatt tak for & holde maks heyder 58 lave som mulig og for at boligen
skal underordne seg terrengel. Boligan er lagl 54 telt inn il [jellknausan langs lomias asigranse som
mulig. Husets profil er lagh lavere enn fjeliknausen profil, ref fasader og snilt. Gulvniva i den ytterste
delen er lagt pa kote 12 (tilsvarer ca naermeste bolig), noe som ogsd medfarer minimall m sprenging
da terrengel her har en slags klell/ overgang mellom o koller og boligen er forholdsvis smal i den
yiterste redjedelen (4,5 m).

Det er tenki iggende kledning i jernvitriclbehandlet kjerneved furu eller lerk, slik at boligen blir gra pa
en naturlig mate og lkke blir stdende som an kontrast il fjeliformasjonene den vil vaare omgilt av, Del
ar lakutstikk over de starsle vindusflatene slik at speilvirkning sett fra sjgen reduseres! elimineres.

; g i T T TTNKAS - Vurdering:
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Hensynet bak byggeforbudet i 100-metersbeltet blir ikke vesentlig tilsidesatt ved omsgkt
fortetting — men allmennhetens tilgjengelighet vil bli noe mer redusert som fglge av
privatiseringen.

Plan- og bygningssjefens vurdering
Plan- og bygningssjefen konkluderer med at hensynene bak bestemmelsen og lovens formal
blir tilsidesatt ved omsgkt utbygging.

Saksbehandler, dato
Tone Skajaa Rye 28.02.2019
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Revidert tiltaksutredning for utslipp av nikkel til luft
Sammendrag

Det vises til sak «Tiltaksutredning for utslipp av nikkel til luft», som var til behandling i By- og
miljgutvalget 26. januar 2017. Forurensningskonsentrasjonen for nikkel i utendgrs luft skal
ikke overstige malsettingsverdien som beskrevet i forurensningsforskriften kapittel 7, § 7-7,
safremt dette ikke vil innebaere uforholdsmessig store omkostninger. | Kristiansand
kommune har denne malsettingsverdien blitt overskredet hvert ar siden 2013, og med
hjemmel i forurensningsforskriften § 7-9 har krav om & utarbeide en tiltaksutredning blitt
utlgst. Siden mesteparten av nikkelutslippet i Kristiansand kommer fra Glencore Nikkelverk
AS, tok de i 2016 derfor pa seg ansvaret for a utarbeide en tiltaksutredning for nikkel og har
dekket kostnadene knyttet til dette arbeidet. Denne tiltaksutredningen har na blitt revidert, og
revidert tiltaksutredning for nikkel ligger vedlagt.

Tiltaksutredningen skal blant annet inneholde en handlingsplanen med tiltak som vil fare til at
kravene i forurensningsforskriften kapittel 7 overholdes. Vanligvis skal handlingsplaner
vedtas politisk, men siden gjennomfaringen av tiltakene er utenfor kommunens virksomhet
og ansvar, er det avklart med Miljgdirektoratet at det er tilstrekkelig at politisk ledelse blir
informert om handlingsplanen. Kommunen har ikke myndighet til & palegge Glencore
Nikkelverk AS a gjennomfgre tiltak, det er Miljgdirektoratet som eventuelt ma gjare dette.
Miljgdirektoratet har valgt a falge opp utslippet av nikkel til luft ved & kreve i sin
utslippstillatelse til Glencore Nikkelverk AS datert 31. oktober 2018, at Nikkelverket skal
oversende forslag til nye og innskjerpede utslippsgrenser for utslipp av nikkel til luft innen 1.
januar 2021.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget tar handlingsplanen fra Glencore Nikkelverk AS til orientering.

Terje Lilletvedt
Teknisk direktar Knut Felberg
Leder By- og samfunnsenheten



Vedlegg:
Tiltaksutredning for utslipp av nikkel til luft

Bakgrunn for saken:

Forurensningskonsentrasjonen for nikkel i utenders luft skal ikke overstige
malsettingsverdien som beskrevet i forurensningsforskriften kapittel 7, § 7-7, safremt dette
ikke vil innebeere uforholdsmessig store omkostninger. | Kristiansand kommune har denne
malsettingsverdien blitt overskredet hvert ar siden 2013, og med hjemmel i
forurensningsforskriften § 7-9 har krav om a utarbeide en tiltaksutredning blitt utlgst. En
tiltaksutredning har til hensikt & utforme en handlingsplan med tiltak som vil fgre til at kravene
i forurensningsforskriften kapittel 7 overholdes. Tiltaksutredningen skal som minimum
inneholde punktene i vedlegg 5 i kapittel 7 til forskriften. Disse punktene kan sorteres i tre
deler; en faglig utredning, en politisk vedtatt handlingsplan og en plan for episoder med hay
luftforurensning. Veiledning til utforming og krav til tiltaksutredninger er beskrevet i
Miljgdirektoratets veileder «Lokal luftkvalitet, Tiltaksutredninger» (M252 - 2014).

Kommunen som forurensningsmyndighet og anleggseiere som ansvarlig forurenser, har et
felles ansvar for a fa pa plass en tiltaksutredning. Som myndighetsutgver har kommunen det
overordnede ansvaret for & sgrge for at dette blir gjort. Siden mesteparten av nikkelutslippet i
Kristiansand kommer fra Glencore Nikkelverk AS, tok de i 2016 derfor pa seg ansvaret for a
utarbeide en tiltaksutredning for nikkel og har dekket kostnadene knyttet til dette arbeidet. En
tiltaksutredning for utslipp av nikkel til luft ble ferdig utarbeidet 2016/2017, og sendt til
Miljgdirektoratet jmfr. forurensningsforskriften § 7-9. Miljgdirektoratet kan, med hjemmel i §
7-11, stille naermere krav til innhold i tiltaksutredninger. Det er ogsa Miljgdirektoratet som
eventuelt ma palegge Glencore Nikkelverk AS a gjennomfare tiltak. Miljgdirektoratet har
valgt a falge opp utslippet av nikkel til luft ved & kreve i sin utslippstillatelse til Glencore
Nikkelverk AS datert 31. oktober 2018, at Nikkelverket skal oversende forslag til nye og
innskjerpede utslippsgrenser for utslipp av nikkel til luft innen 1. januar 2021.

Det ble bestemt at tiltaksutredningen skulle revideres innen 2018. Desember 2018 sendte
Glencore Nikkelverk AS en revidert tiltaksutredning til kommunen. Kommunen har fatt denne
presentert i januar 2019, og kommunen har bedt om noen endringer i tiltaksutredningen og
forhart seg med Miljgdirektoratet om hvordan de tenker a falge opp Glencore Nikkelverk ifht
fortsatte overskridelser av malsettingsverdien.

Som nevnt, skal i utgangspunktet tiltaksutredningen inneholde en faglig utredning, en politisk
vedtatt handlingsplan og en plan for episoder med hgy luftforurensning. Det er imidlertid
avklart med Miljgdirektoratet at Glencore Nikkelverk AS kan levere en noe enklere
tiltaksutredning. Det star at handlingsplanen skal vedtas politisk, men siden gjennomfgringen
av tiltakene er utenfor kommunens virksomhet og ansvar, holder det at politisk ledelse blir
informert om handlingsplanen. En tiltaksutredning skal i utgangspunktet inneholde en plan
for episoder med hgy luftforurensning. Dette er ikke nadvendig i denne tiltaksutredningen,
siden malsettingsverdien for nikkel er en arsmiddelverdi.

Glencore Nikkelverk AS ser det ikke som realistisk a utarbeide en tiltaksutredning for nikkel
som oppfyller alle krav som beskrevet i forskriften og veilederen. Dette dreier seg
hovedsakelig om at det ikke er mulig a gi et eksakt mal pa effekt av tiltak. Derfor vil det ogséa
veere vanskelig & si noe om hvor lang tid som trengs for 8 komme under malsettingsverdien
for nikkel. Dette er imidlertid avklart med Miljgdirektoratet, som mener at fremgangsmaten til
Glencore Nikkelverk AS for tiltaksutredningen er akseptabel sa lenge kravene til innhold i
tiltaksutredningen oppfylles sé langt det er praktisk mulig. Tiltaksutredningen skal fungere
som et levende dokument, og handlingsplanen vil bli oppdatert jevnlig. For & ha tilstrekkelig
tid til & evaluere tiltak som skal gjennomfares, er det foreslatt av Glencore Nikkelverk AS at
det utarbeides en oppdatert versjon av tiltaksutredningen inkludert handlingsplanen i 2020.



Administrasjonens vurdering av tiltaksutredningen:

| tiltaksutredningen har Glencore Nikkelverk AS beskrevet dagens forurensningssituasjon
basert pa malinger og beregninger utfart av Norsk institutt for luftforskning (NILU). Det er
beregnet at omtrent 460 personer bor i et omrade med nivaer av nikkel over
malsettingsverdien pa 20 ng/m3. Malsettingsverdien som beskrevet i forurensningsforskriften
kapittel 7, § 7-7, skal ikke overstiges safremt dette ikke vil innebaere uforholdsmessig store
omkostninger. Til sammenligning sa er luftkvalitetskriteriet 10 ng/m3, som er nivaer som er
satt sa lavt at de aller fleste kan utsettes for dette uten at det oppstar skadevirkninger pa
helse. Administrasjonen anser beskrivelsen av dagens forurensningssituasjon som
tilfredsstillende.

| handlingsplanen beskrives 6 tiltak som skal giennomfgres hovedsakelig i lapet av 2019-
2020. Nar det kommer kunnskap om andre gjennomfgrbare tiltak som vil ha god effekt pa
begrensning av utslipp av nikkel til luft, ansker administrasjonen at handlingsplanen skal
revideres for implementering av nye tiltak. Revidert handlingsplan ma sendes til kommunen.
Miljgdirektoratet har bedt kommunen i starten av 2020 gjere en vurdering av om det er behov
for en helhetlig revisjon av tiltaksutredningen, og at denne vurderingen sendes til
Miljadirektoratet innen 31. mars 2020. Miljgdirektoratet hadde ogsa i sin tilbakemelding noen
punkter som de mener bgr suppleres med utfyllende informasjon ved fremtidig revisjon av
tiltaksutredningen. Denne informasjonen er forsgkt inkludert ved denne revisjonen.
Administrasjonen vil derfor foresla for Miljgdirektoratet at det utarbeides en oppdatert versjon
av tiltaksutredningen inkludert handlingsplanen senest innen utgangen av 2020, dersom
fortsatt nedvendig for & overholde krav i forurensningsforskriften.

Administrasjonen gnsker at det minimum rapporteres arlig pa gjennomfaring og effekt av
tiltak.

Det kan bli mindre justeringer av tiltaksutredningen far innsending til Miljgdirektoratet.
Administrasjonen mener imidlertid at tiltaksutredningen som foreligger gir god nok innsikt til &
kunne ta saken til orientering.



Punkt 56/19: Revemyrbakken 17 - 2/181 - garasje - klage fra tiltakshaver

Bilag

Uttalelse fra Kristiansand Eiendom



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201807098-12
Saksbehandler  @yvind Fiskaa

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 31.01.2019

Revemyrbakken 17 - 2/181 - garasje - klage fra tiltakshaver

Sammendrag:
Saken gjelder klage pa avslag for oppfering av dobbeltgarasje. Tiltakshaver gnsker a rive den
eksisterende garasjen og a oppfere en ny garasje pa et annet sted pa eiendommen.

Seknaden ble avslatt den 19.11.2018, fordi garasjens plassering er i strid med reguleringsplanen som
gjelder for denne eiendommen. Garasjen blir liggende pa motsatt side av en innregulert vei i forhold til
boligen. | tillegg ligger den for naerme veien i forhold til veinormen for Kristiansand kommune, -
muligens ligger en del av den i regulert vei.

Tiltakshaver v/ advokatfirma Wigemyr & co sendte inn forelgpig klage som ble mottatt 13.12.2018 og
og endelig begrunnelse er mottatt 31.12.2018.

Klagens begrunnelse er gjengitt i saken og den konkluderer med at hensynene bak planen/
planbestemmelsene ikke vil bli vesentlig tilsidesatt i dette tilfellet om det gis dispensasjon

Plan-, bygg- og oppmalingssjefen er uenig i denne konklusjonen og mener at tiltaket vil vaere uheldig
for & gjennomfare planen.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget viser til begrunnelse i saksfremstillingen, og opprettholder
plan- og bygningssjefens vedtak av 19.11.2018. Klagen fra tas ikke til fglge, jfr.
sakens vurdering.

Saken oversendes fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder for endelig
klagebehandling

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Bjorn Harald Andersen
Byggesaksleder

Trykte vedlegg: Ingen



Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk

SAKSFREMSTILLING
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Oversiktskart med angitt ca. plassering

Utsnitt av reguleringsplan med tomtegrenser Garasjen vist nedersi‘ pé utsnitt av eguleringsplan

Sgknaden:
Seknad mottatt 13.11.2018, gjelder oppfaring av en dobbelgarasje pa 6,2 m x 6,0 m. BRA = 34,8 m2,
BYA =37,2m?%

Det opplyses at den eksisterende garasjen pa eiendommen er i darlig forfatning. | stedet for &
renovere denne gnsker tiltakshaver a rive den eksisterende garasjen og & oppfare en ny garasje med
en annen plassering pa eiendommen.

Gjeldende plangrunnlag:
Som det fremgar av ovenstaende utsnitt av plangrunnlaget sa omfattes eiendommen av 2 regulerings-
planer.

Eksisterende bolig Revermyrbakken 17 ligger i reguleringsplan for Lindebg- Skalevik, areal A,
stadfestet 18.12.1974.



Patenkt garasje ligger pa andre siden av regulert vei og omfattes av reguleringsplan for Lindebg-
Skalevik, areal B, stadfestet 29.03.1989.

I reguleringsbestemmelsenes § 1 for Lindebg- Skalevik, areal B, heter det at plassering av garasje
skal vises pa byggemelding. Garasjer skal ikke ha stgrre grunnflate enn 36 m?, max mgnehgyde 4,5
m.

For hver enkelt bolig skal det avsettes plass for 1 garasje samt plass for oppstilling av minst 1 bil.
Garasje skal veere tilpasset bolighus med hensyn til materialvalg, form og farge. Garasjer kan innenfor
bestemmelsene i byggeforskriftene oppfgres i nabogrense. Eventuelt takutspring ma ligge pa egen
grunn.

Garasjens endelige plassering fastsettes av bygningsradet. Plassering av garasje skal vaere vist pa
situasjonsplan som fglger byggemeldingen for huset, selv om garasjen ikke skal oppfgres samtidig
med dette.

5?3(

Situasjonsplan (omsgkt gara

o/ ¢
sje nederst til venstre)

Uttalelse fra Ingenigrvesenet:

Garasjen er vist over et areal som er regulert til offentlig kjgrevei, og derfor vil vist plassering frarades.
Det skal i tillegg veaere fem meter foran en garasje som grenser til offentlig kjgrevei.

Dispensasjoner:
Tiltaket er i strid med reguleringsplan og er avhengig av dispensasjon for & 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. Sgknader om dispensasjon ma begrunnes,
ognaboer skal varsles. Regionale og statlige myndigheter skal fa mulighet til & uttale seg far det gis
dispensasjon fra planer hvis deres saksomrade blir direkte bergrt. Dette er viktig for & sikre at
nasjonale og viktige regionale interesser blir ivaretatt. Kommunen bar ikke dispensere fra planer,
lovens bestemmelser nar en direkte bergrt etat eller regional myndighet har uttalt seg negativt om
dispensasjons sgknaden. Kommunens mulighet til & gi dispensasjon er begrenset. Hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra ma ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved tiltaket
vurderesopp 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.

Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag. Ut fra
hensynet til offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen, er det viktig at endringer i planer av
betydning ikke skjer ved dispensasjoner, men behandles etter reglene om kommuneplanlegging og



reguleringsplaner. Dette er likevel ikke til hinder for at det f.eks. dispenseres fra eldre planer som ikke
er fullt utbygget, og der reguleringsbestemmelsene er til hinder eller direkte motvirker en
hensiktsmessig utvikling av de gjenstaende eiendommene.

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 er det sgkt om dispensasjon fra reguleringsplanen.
Soeker har gitt en lang begrunnelse og anfarer bl.a. fglgende:

Hensikten er med §2 er a sikre gode trafikklgsninger og sikkerhet inn til boligfelt fer disse pabegynnes. Med
tanke pa reguleringsplanens dato{1989) og at samtlige av «hus-symbolene» i den ikke stemmer overens med
det som har blitt realiteten i omradet, er det ikke feil & anta at det vil bli endringer nar mer detaljert regulering
vil finne sted.

Eksempelvis slik som har veert tilfellet for et delomrade; Nestemyr, av samme reguleringsplan: PLAN NR: 547
LINDEB@{SKE\LEVIK, Areal B, med reguleringsendring i 20.03. 2003. Videre bgr det nevnes at om veien(e) som
passerer tiltakshavers tomt blir realisert, hovedsaklig veien tilhgrende PLAN NR: 547 som er plassert oppa en
populeer tursti, vil dette kunne medfgre stor «stahei», noe som allerede viser seg i den pagaende konflikten
mellom tiltakshaver og kommunen angdende bruk av tursti pa hans tomt(Kommunens Saksnr: 200803472-31
m.fl.). Det finnes alternative lgsninger til plassering av denne veien som bgr vurderes, bl.a. gjennom
Langemyra.

Om denne innregulerte veien skulle bli realisert vil tiltakshavers nye plassering av garasje vaere mer i trad med
hensynene ettersom man ma ta i betraktning at man har to reguleringsplaner a forholde seg til; PLAN NR: 280
hvor tiltakshavers eksisterende garasje allerede er i konflikt med innregulert veg, noe som lgses om den rives
til fordel for oppfering av ny garasje. Man vil gijennom a gi dispensasjon ga fra & ha én garasje som ligger midt
oppa en innregulert veg i PLAN NR: 280 til ha ingen garasjer som er i direkte konflikt med innregulerte veier.

Med §3 er hensynet a sikre en harmonisk utvikling av boligfelt der garasjene ikke skal forringe helhetsutrykket
av omradet. Ogsa gjelder hensynet med §3 a oppna at garasjer skal fa et harmonisk samsvar og plassering
tilpasset boligene de tilhgrer, derav lage rom for mer spesifikke estetiske krav i videre regulering. Vi mener at
garasjen er plassert diskrét og fornuftig gitt situasjonen, samt harmoniserer med eksisterende bygning.

Nar det kemmer til siktlinjer og avstand til innregulert veg: ny garasje ligger som tidligere nevnt inntrukket i
eksisterende fjellskraning, gar klar av «frisiktmgnsteret» som er tegnet inn pa reguleringsplanen. Minste
avstand fra garasjen til midt innregulert vei er 4,8m, dette er det lengste garasjen kan trekkes vekk fra
innregulert vei og samtidig oppna areal nok til & kunne huse to biler. Nar det kommer til avkjersel til ny garasje
fra innregulert vei vil dette kunne lgses greit ved at innregulert vei tilpasses garasjens plassering slik at en trygg
avkjerselsituasjon oppnas, med plass til en bil mellom garasjeport og vei, etter Veinormalens del 2.5. Da
oppnas ogsa Veinormalens avstandskrav pa 5m. Det ber ogsa vurderes a flytte innregulert vei slik at den gar
inn gjennom Langemyra, noe som fremstar som en mer hensynsfull plassering mtp. & opprettholde randsonen
mot friluftsomradet ved Storemyra.

Den tiltenkte garasjen er i trdid med Kommunedelplanens arealdels «garasjeparagrafer»: §3 & §7 e).
Utnyttelsen vil vaere naermest tilsvarende som den er i dag da garasjen er bredere enn den eksisterende
garasjen som er lengre, dermed vil ny garasje kunne gi plass til to biler i bredden, mens den eksisterende vil
kun kunne romme én, derav bedre utnyttelse.

Tiltaket er ikke i konflikt med statlig / regionale rammer, fgringer eller uttalelser.

Dispensasjonen gjelder i hovedsak formaliteter knyttet til en foreldet reguleringsplan som uansett ma tilpasses
nar det aktuelle omradet i planen i fremtiden skal ettergas. Fordelene ved a gi dispensasjon er vesentlig sterre
enn ved a ikke gi det ettersom det gjor at tiltakshaver far tak over bilene sine pa vinterstid, hvor den ene av
dem er en arbeidsbil med apent lasteplan, samt det gir tiltakshaver en gunstig situasjon a rive en gammel og
sliten garasje i. Fjerning av eksisterende garasje gir tiltakshaver ledig areal til fremtidig tiltenkt utvikling av
boligen. | tillegg vil riving av eksisterende garasje gjgre at en bygning som star midt oppa en innregulert vei na
har en grunn til & fjernes. Tilbake star tiltakshaver med bedre utnyttelse av tomten, samt at kommunens
reguleringsplaner na har inntegnede veger som ikke er i direkte konflikt med noen bygninger pa tiltakshavers

tomt.
Iht PBL §19-2 vil hensynet til helse, milj@ og sikkerhet vaere ivaretatt, og dispensasjonen vil heller ikke vaere i

strid med overordnede planer eller statlige og regionale faringer og mal.

Basert pa ovenstaende er vi av den oppfatning at hensynene bak bestemmelsene i PBL, Reguleringsplaner og
Kommuneplanen ikke tilsidesettes. Det anmodes derfor pa bakgrunn av ovenstaende om at sgknaden
godkjennes og dispensasjon innvilges, slik at tiltaket kan gjennomfares som omsgkt.

Dersom kommunen ved mottakskontroll ser at det er forhold ved seknaden som kreves ytterligere opplyst,
eller det er spgrsmal knyttet til seknaden, ber vi om a bli kontaktet om dette snarest mulig.

Dersom kommunen ved mottakskontroll ser at det er forhold ved spknaden som kreves ytterligere opplyst,
eller det er sporsmaél knyttet til seknaden, ber vi om a bli kontaktet om dette snarest mulig.

Sluttmerknad



Tiltakshaver har fatt med seg at det er to innregulerte veien som krysser tomten hans, han har tidligere ikke
blitt varslet eller opplyst om dette direkte fra kommunen mttp en eventuell fremtidig ekspropriering av deler
av hans tomt, selv om reguleringsplanene har ligget tilgjengelig pa internett. Tiltakshaver ensker & fa en
oversikt over hva han kan forvente seg skjer med tomten hans i fremtiden og ser pa denne sgknaden som en
forste fase i en dialog med kommunen.

Hensyn:
Hensynet bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra, er bl.a. & sikre at bebyggelsen far en

enhetlig utforming, tilfredsstillende adkomstforhold, trafikksikring, gode utearealer, arkitektur, samt
tilstrekkelig tilgang pa lys og luft mellom bebyggelsen.

Plan-og bygningssjefens samlede vurdering:
Reguleringssituasjonen er uoversiktlig ettersom eiendommen ligger faller innunder 2 reguleringsplaner
som ikke er helt tilpasset hverandre. Det ble startet opp omregulering i 2008, men dette har stoppet

opp.

For ssknaden kom inn har byggesak 2 ganger gitt skriftlig tilbakemelding om at vi ikke vil anbefale a gi
dispensasjon for den omsgkte plasseringen. Tilbakemeldingene ble gitt den 15.6.18 og 4.10.18.
Tiltakshaver har likevel valgt & fremme sgknad.

Inntil det eventuelt blir foretatt omregulering s& ma en under alle omstendigheter forholde seg til den
godkjente reguleringsplan, spesielt med tanke pa innregulerte veier. Sgker skriver at dette vil kunne
lgses ved at innregulert vei tilpasses garasjens plassering slik at en trygg avkjgrselssituasjon oppnas,
med plass til bil mellom garasjeport og vei. Etter plan- og bygningssjefens vurdering er det
bebyggelsen som skal tilpasses reguleringsplanen og ikke motsatt.

| reguleringsbestemmelsene heter det at garasjens endelige plassering fastsettes av bygningsradet.
Etter plan- og bygningssjefens vurdering er det uheldig a plassere garasjen pa motsatt side avveien i
forhold til boligen. | tillegg sa ligger den for neer innregulert vei.

Konklusjon:
Plan- og bygningssjefen finner at hensynene bak reguleringsplanen blir vesentlig tilsidesatt.

Plan- og bygningssijefens vedtak av 19.11.2018:
«l medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 avslas sgknad om dispensasjon fra reguleringsplan for
Lindebg- Skalevik, areal B, stadfestet 29.03.1989, jfr. sakens vurdering.»
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KLAGEBEHANDLING:

Forelgpig klage er mottatt 13.12.2018, og endelig begrunnelse er mottatt 31.12.2018.

| klagen anfgres folgende:
- Reguleringsplanen for Lindebg- Skalevik, areal B er av eldre dato (1989) og den innregulerte
vei vil trolig aldri bli realisert, og i alle fall ikke i sin ndvaerende «form», da utbyggingen i
neeromradet rent faktisk ikke samsvarer med det regulerte. Reguleringsplanen er med andre
ord «uthulet» og lite egnet som styringsmiddel for en eventuell fremtidig utbygging

- |l avslaget anfarer kommunen at det er bebyggelsen som ma tilpasses reguleringsplanen og
ikke motsatt. Tiltakshaver/ ansvarlig sgker er prinsipielt ikke uenig i det, men her er det tale
om & endre traseen for den innregulerte vei, men at avkjorselen inn til garasjen legges slik at
det blir en hensiktsmessig avkjarsel og siktlinjer blir ivaretatt.

- Tiltaket som sédan, altsa oppfaring av garasje pa under 50 kvm, er i plan- og bygningslovens
forstand et mindre og kurant tiltak som i utgangspunktet ikke krever sgknad.

- Tiltakshavers eiendom ligger «uheldig» til rent planmessige da den deles av to eldre
reguleringsplaner. For en privatperson fremstar det som uforholdsmessig byrdefullt & méatte
gjennomfare en reguleringsprosess for & fa bygd en garasje pa eiendommen

- Den nye garasjen er ment a erstatte en gammel og forfallen garasje som @nskes revet. Bade
estetisk og sikkerhetsmessig er det en fordel.



- Deler av eksisterende garasje ligger direkte oppa regulert vei (planen for Lindebg- Skélevik,
areal A fra 1974) og er derfor mer i konflikt med plangrunnlaget.

- Det foreligger ingen naboprotester.

- For gvrig kan det vises til argumentene som fremgar av dispensasjonssgknaden, herunder
redegjorelsen for fordelene ved en dispensasjon.

Ytterligere vil det innebeere en usaklig forskjellsbehandling dersom det ikke gis tillatelse for oppfering
av garasjen. Det vises til at det er gitt tillatelse til deling av naboeiendommen (gbnr. 2/219 —
Revemyrbakken 18) med oppfering av ny bolig og garasje pa den fradelte parsell gbnr. 2/616 —
Revemyrbakken 16). Garasjen som er oppfart ligger faktisk delvis oppa den samme innregulerte vei
som kommunen bruker som avslagsgrunn overfor min klient. Tilsynelatende ligger ogséa boligen delvis
inne pé eller sveert nserme en regulert vei. Kommunen mé begrunne hvorfor det er gitt tillatelse til
dette, nar min klient ikke far tillatelse til sin garasje i stgrre avstand fra veien.

Basert pa ovennevnte faktiske momenter er det min oppfatning at hensynene bak planen/
planbestemmelsene det er sgkt om dispensasjon fra ikke vil bli vesentlig tilsidesatt i dette tilfellet.

Under enhver omstendighet vil de ikke bli «vesentlig tilsidesatt» slik loven krever. Momentene
innebaerer ogsé at fordelene ved & gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene ved en samlet
vurdering.

Under enhver omstendighet vil det innebzere en usaklig og urimelig forskjellsbehandling dersom det
ikke gis tillatelse.»

Plan- og bygningssjefens vurdering:
Klagen er innkommet til rett tid.

Plan- og bygningssjefen er helt uenig i at ikke hensynene bak planen blir vesentlig tilsidesatt. Det
vises til sakens begrunnelse for avslaget. Det er uheldig & matte krysse veien for & komme til garasjen
nar det er flere alternative plasseringer pa motsatt side av veien pa egen tomt. Dessuten kommer
garasjen for neer regulert vei i forhold til kommunens veinorm, der det er krav til en biloppstillingsplass
for garasjeport for & hindre at bilen blir stdende ute i veien ved inn- og utkjgring. Dette vil ogsa hindre
siktforholdene pa veien.

Iflg. Ingenigrvesenets malinger er deler av garasjen plassert over regulert vei. Uansett hva som er
plasseringen i strid med reguleringsplanen.

Reguleringssituasjonen er uoversiktlig med tanke pa at eiendommen faller inn under 2
reguleringsplaner som ikke er helt tilpasset hverandre. Dersom omradet omreguleres sa er den delen
av innregulert vei som gar forbi garasjen en aktuell veitrace for & komme videre mot Revemyra.

Inntil det eventuelt blir foretatt omregulering s& ma en under alle omstendigheter forholde seg til
godkjente reguleringsplaner, spesielt med tanke pa innregulerte veier.

Mht. usaklig forskjellsbehandling sa vil ikke tidligere vedtak som det hefter saksbehandlingsfeil med
danne presedens, og saledes ikke kunne legges til grunn i lignende saker.

Planene i 2002 da Revemyrbakken 16 ble fradelt og bebygd var ikke like tilgjengelige som i dag. Da
eiendommen ble fradelt var det et plankrav fra flatereguleringsplan, - ikke fra Flekkergyplanen slik det
heter i vedtaket. Det er ogsa gjort en feil i forhold til plassering av boligen som er plassert annerledes
enn det som fremgar av delingstillatelsen. Saksbehandlingsfeil i en eldre sak danner ikke presedens
for senere saker.

Etter en samlet vurdering sa anbefales det a ikke ta klagen til felge.



Punkt 57/19: Marikapeveien 30 - 37/876 - tilbygg/utvidelse av garasje

Bilag

Vedtak FORMAN, 27032019, Sak 36/19, Mariképeveien 30 - 37/876 - tilbygg/utvidelse av garasje
Marikapeveien 30 - 37/876 - avstand til kommunale VA-ledninger

Re SV Sak 201808260 - Marikapeveien 30

Mariképeveien 30 - 37/876 - tilbygg/utvidelse av garasje - uttalelse fra Parkvesenet
Situasjonskart med pategning, inkl trapp v2

Dispensasjonsseknad

2. Fasadetegning med skisse (2)

3. Plantegning u-etasje med skisse (2)

4. Plantegning 1. etasje med skisse (2)

5. Opplysninger gitt i nabovarsel (2)

6. Kvittering for nabovarsel s. 1

7. Kvittering for nabovarsel s. 2

8. Samtykke fra nabo for plassering nar grense

Dispensasjonssgknad - Marikapeveien 30



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Byggesaksavdelingen

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201808260-15
Saksbehandler  Margrethe Nygard

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 14.03.2019

Marikapeveien 30 - 37/876 - tilbygg/utvidelse av garasje

Sammendrag: Saken gjelder sgknad om dispensasjon tilknyttet utvidelse av eksisterende
garasje samt oppfering av pabygg over garasjen med trapp ned til terreng og terrasse pa
toppen som vist pa tegninger mottatt 4.7.2018 og situasjonskart mottatt 7.12.2018.
Seknaden bryter med intensjonen med reguleringsplanen og denne vil bli vesentlig
tilsidesatt. En godkjenning av dispensasjonssgknaden vil fare til presedensvirkning som kan
bidra til gkt utbygging i omradet hvor dette ikke er gnsket.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget viser til begrunnelse i saksfremstilling og avslar i henhold til plan-
og bygningsloven § 19-2 dispensasjon fra reguleringsplanen vedrgrende § 1.1.1
vedrgrende utnyttelsesgrad samt bygging utenfor arealplankartets angitte

byggegrense.
Venke Moe
Flan- og bygningssjef Bjern Harald Andersen
Byggesaksleder
Trykte vedlegg

Dispensasjonssgknad

Nabovarsel og samtykke

Uttalelse fra parkvesenet

Tegninger og situasjonskart

Redegjgrelse for BYA/BRA fra tiltakshaver
Uttalelse fra ingenigrvesenet

OO WN -

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk



SAKSFREMSTILLING

Oversiktskart

Gjeldende plangrunnlag

Omradet omfattes av reguleringsbestemmelser til detaljregulering for Justneshalvgya, felt C3.
Godkjent av bystyret 16.1.2013. Formal: boligbebyggelse, frittliggende smahusbebyggelse. Det er
gjort en mindre endring av detaljreguleringsplanen i vedtak av dato: 7.2.2017 i sak: 201616153 som
omfatter endring av at noen tomannsboliger er omregulert til eneboliger. Dette gjelder omsakt
eiendom.

| kommuneplanens arealdel som er vedtatt 22.6.2011 er omradet merket med formal: bebyggelse og
anlegg.

Eksisterende forhold

Eiendommen ble etablert 18.8.2014, og er tilkoplet offentlig vann- og avigpsnett. Tomten har et areal
pa 422,7 m2 Avkjersel er i fra Marikdpeveien. Terrenget er flatt pa nordsiden av eiendommen og
dekket av asfalt, sgrlig del av eiendommen, baksiden av boligen, er gressplen og ligger noe hgyere
enn forsiden.

| endret reguleringsbestemmelser Datert 19.12.2016, for omsgkt eiendom er utnyttelsen angitt som;
BRA =210 m?og BYA = 140 m2

Boligen er registrert som en tomannsbolig i kjede. BRA er oppgitt i matrikkelen til & veere 210 m?, og ut
i fra tidligere gitt tillatelse til oppfering av tomannsboligen datert 6.11.2014 (saksnummer: 201410709),
er BYA oppgitt & veere 112,5 m2.

Ut i fra beregninger gjort av tiltakshaver for BRA og BYA vil;

BRA etter omsgkt tiltak bli 249,2 m? og BYA vil bli 115,5 m2




10 37/845

. IS .
Utsnitt av situasjonskart
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Utsnitt av fasadetegning, rekkverk pa taket kommer darlig frem av kopien her

Soknaden
Sgknad om dispensasjon ble mottatt 2.7.2018 og 4.7.2018. Nytt situasjonskart og en redegjarelse for
BYA/BRA ble mottatt 7.12.2018. Tiltaket omfatter oppfaring av pabygg samt utvidelse av garasje pa
vestlig side av boligen. Dispensasjonen er nabovarslet forskriftsmessig og det foreligger samtykke, pa
gitte vilkar, fra nabo med gnr/bnr 37/824, eier av stien inn til lekeplassen, om & bygge 1 meter fra
nabogrensen.
Vilkar fra nabo:
1. Brannteknisk pa slik mate at det ikke begrenser muligheten for framtidig

utvidelse pa gnr 37 bnr 824
2. Sluke monteres i eget tun
3. Gjennomferer gjerdeplikt ihht til reguleringsplan og tomtekontrakt

Tiltakshaver har kun sgkt om dispensasjon, sgknad om tillatelse til tiltak er derfor ikke tatt stilling til.
Dispensasjonssgknaden sendes derfor direkte til BMU for behandling.

Uttalelser fra annen myndighet

Sgknaden har veert forelagt parkvesenet for uttalelse:

«Tiltaket vil innebeere at turveien og adkomsten til lekeplassen blir visuelt innsnevret.
Byggegrensen har mange formal, ikke bare brannsikring. Byggegrense gir ogsa lys og luft



omkring grennstrukturen samt sikrer gode uteoppholdsarealer og uteplasser pa de private

tomtene. Byggegrensen medfgrer ogsa at grannstrukturen oppleves mindre privat med tett
bebyggelse i naerheten. Parkvesenet frarader primeert dispensasjon fra byggegrensen i et nylig
regulert enhetlig omrade. Omsgkte tiltak innebserer 1 meter avstand til forméals/eiendomsgrense.
Finnes det mellomlasninger? Garasjen er vist med stor bredde. Kan denne reduseres slik at
avstanden mellom tiltak og formélsgrensen blir 3 eller 2 meter?

Om plan- og bygg vil innvilge disp som omsgkt eller i redusert omfang ma det stilles

rekkefglgekrav til grensemarkering pa sgkers eiendom i form av hekk eller gjerde, slik at det er tydelig
for brukerne av turveien/lekeplassen hvor den private grensen gar.»

Swoknaden har veert forelagt ingenigrvesenet for uttalelse:

«VA-avdelingen har behandlet sp@rsméal om bygge avstand til kommunale VA-ledninger i
forbindelse med tilbygg/utvidelse av garasje pa nevnte eiendom.

VA-avdelingen kan gi dispensasjon fra avstandskravet pa falgende vilkar:»

1. Minimum byggeavstand fra tilbygg/garasje til kommunale VA-ledninger kan
minimum vare 3,0 meter.

2. Det ma utarbeides en erklaring som fraskriver kommunen for ansvar for skader
som matte oppsta pa tilbygg/garasje ved drift og vedlikeheld av VA-ledningene.
Erkl=ringen tinglyses.

3. For arbeidet igangsettes ma det sendes inn skisseftegning, til VA-avdelingen, som
viser plassering av tilbygg/garasje i forhold til VA-ledningene, samt forslag pa
erklaering.

Utsnitt av situasjonskart med VA-ledninger

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

Som begrunnelse oppgir ansvarlig sgker/tiltakshaver at:

-En dobbel garasje gir plass til to biler som medfarer at et mgrkt og trist omrade blir benyttet. -Det frigir
i tillegg parkeringsplass pa terreng som gir mer plass foran garasje/bolig.

-Uteoppholdsarealet vil gke som fglge av etablering av takterrasse.

-Pabygget gir plass til flere soverom. Familien trives godt i omradet og vil helst ikke flytte.

-Pabygget medfarer til gkt bruk at utearealene ved at terrasse og kjgkken kommer pa samme niva.
-Utearealdelene flyttes et niva opp som gjar det mindre sjenerende for oss og forbipasserende.
-Tilbygget tar areal som er merkt og skyggefullt, dette blir i dag kun brukt til parkering. Derimot vil det
etableres et nytt areal pa tak terrasse over pabygget som gir sol og lys og utsikt.

-En dispensasjon her vil fare til at var tomt fremdeles er blant de 15 med lavest utnyttelsesgrad.
-Utnyttelsesgraden som er satt for tomten var star apenbart ikke i forhold til seeregenhetene ved var
tomt, da denne er en av de storste.

-Det fremgar uttrykkelig av den mindre endringen i reguleringsplanen at man ikke far den boligmiksen
som opprinnelig var planen.

-Dispensasjon vil ikke skape presedens da var tomt skiller seg fra andre tomter i omradet.

-Det vil ikke fare til nedbygging av utearealer.

-Naboene har samtykket til tiltaket.

-Det er som sagt ikke tatt hgyde for saeregenheter ved var tomt for en hgyere utnyttelse her.

-Vi mener sikten hindre minimalt for de som ligger bak boligen, mot sgr og sgrast.

-Byggegrensen blir overskredet minimalt da det kun er snakk om et hjgrne av tilbygget/pabygget.
-Det vil fremdeles veere 10 meter til neste bebyggelse.




-Det er tidligere gitt dispensasjon for bebyggelse ut over angitt byggegrense i omradet.

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:

Hensynene bak utnyttingsbestemmelsen er blant annet det offentliges behov for a kunne styre
bebyggelse av eiendommen med hensyn pa blant annet, bebyggelsens volum, bokvalitet,
uteoppholdsarealer, barn- og unge, universell utforming, ulemper for naboer og estetisk utforming.
Viktig er ogsa sikring tilstrekkelig avsatt parkeringsarealer samt sikring av rom, utsikt og lys til den
enkelte eiendom.

Hensynet bak byggegrensen i reguleringsplanen er & sikre en ubebygd sone mellom ulike arealformal.
| gjeldende reguleringsplan er den ubebygde sonen mellom eksisterende boligbebyggelse og
friluftsomrader. Byggegrensen skal ogsa ivareta estetiske kvaliteter som lokalisering av bebyggelse og
bevaring av terreng og vegetasjon.

Vurdering av tilsidesettelse av hensynet:

| plan- og bygningsloven § 19-2, annet ledd, ferste setning er det et vilkar for innvilgelse av
dispensasjon satt til at hensynet bak bestemmelsene det sgkes dispensasjon fra ikke ma bli vesentlig
tilsidesatt. Som redegjort for over er hensynet i denne saken konsentrert rundt forholdet til
bebyggelsens volum, ulemper for allmennheten og naboer, estetisk utformingen av bebyggelsen,
byggets plassering, sikre ubebygde soner mellom ulike arealformal samt bevaring av friareal, terreng
0g vegetasjon.

BYA og byggegrense:

Utnyttelsesgraden (BYA- bebygd areal) for tilbygget til eksisterende garasje blir relativt liten sett i
sammenheng med at parkeringsarealet pa terreng flyttes inn i garasjen. BYA (bebygd areal) for
tilbygget er i henhold til reguleringsbestemmelsene men tilbygget plasseres utenfor angitt
byggegrense. Selv om overskridelsen av byggegrensen er av mindre art, vil bygget gjere at det
minsker avstanden til gangveien inn til lekeplassen. Det vil skape mindre rom mellom de to
arealformalene og gi en gkt trengselsfglelse for allmennheten og naboer som passerer pa gangveien.
Denne vurderingen er med tanke pa volumet av bygget og ikke overskridelsen av byggegrensen.
Parkvesenet frarader a gi dispensasjon fra byggegrensen i et nylig regulert omrade da tilbygget
kommer 1 meter fra nabogrensen/formalsgrensen. Tiltaket vil som parkvesenet anfarer, gjore at
friarealet oppleves mer privatisert ved at bebyggelsen fortettes. Parkvesenet har ogsd kommet med
forslag til a redusere tilbygget slik at det ikke plasseres over byggegrensen. Tiltakshaver angir i sin
begrunnelse at det er gitt flere dispensasjoner i omradet for overskridelse av byggegrense. Det er
derimot ikke gitt dispensasjoner for overskridelse av byggegrenser der eiendommen grenser til
friareal/gangvei hvor allmennheten skal ferdes daglig.

Det som likevel ma vurderes sterkest i denne saken er ikke plasseringen utenfor byggegrensen, da
denne er av mindre omfang og det er tidligere gitt dispensasjon fra & bygge utenfor byggegrensen i
omradet. Vi minner om at disse overskridelsene som er tidligere godkjent i omradet er ogsa av mindre
omfang.

Utnyttelsesgrad BRA:

Reguleringsplanen vil bli vesentlig tilsidesatt om det gis dispensasjon fra utnyttelsesgraden (BRA)
med nesten 40 m2. Det er en begrensning i planen pa BRA= 210 m?. BRA etter omsakt nybygg vil bli
249,2 m2.

Tiltaket vil bli bygd ut over to plan med takterrasse pa taket. Dette gir en enda gkt pavirkning,
privatisering av gangveien og hindre lys og romfglelse. Tiltakshaver begrunner sin dispensasjon med
at areal hvor tilbygget gnskes plassert er et markt og trist omrade. Dette vil dermed si at om det gis
dispensasjon for oppfering av tilbygget/pabygget vil dette bare forskyve denne mgrke og trist plassen
over til friarealet som er beregnet for naboer og allmennheten.

Omradet skal ha en enhetlig og harmonisk estetikk. Omsgkt tiltak bryter med estetikken i omradet da
det etableres en etasje ekstra samt takterrasse pa taket. Vi kan ikke se av vart arkiv at det er gitt
tidligere dispensasjoner av denne stgrrelse for overskridelse av utnyttelsesgraden (BRA).
Tiltakshaver mener dette tiltaket ikke skaper presedens da denne eiendommen er «saeregen». Plan-
og bygningssjefen mener dette vil fare til en presedensvirkning for de andre «sseregne» tomtene i
omradet. En reguleringsplan tar utgangspunkt i at hele omradet skal ha en harmonisk og enhetlig



estetikk i forhold til bebyggelsen. Derav samme utnyttelse for hele rekker, uavhengig av om en av
tomtene er litt stgrre enn de andre. Tomtene som er plassert pa enden av rekkene vil stort sett ha
sterre tomteareal enn de andre. Det er dermed ikke gitt at disse tomtene skal ha et starre BYA/BRA.
Det er regulert inn to parkeringsplasser pa egen grunn i reguleringsbestemmelsene. Det parkeres i
dag pa terrenget hvor omsgkt tiltak @nskes plassert. Det vil klart veere fordelaktig for tiltakshaver at det
etableres en dobbel garasje med boareal i etasjen over, men det er fordeler for allmennheten og
naboer som skal vurderes i en dispensasjon. Fordeler og ulemper vurderes ikke da hensynet bak
reguleringsplanens bestemmelser blir vesentlig tilsidesatt.

VA-ledninger og avstand til disse.

Tiltakshaver har malt at det er 1,5 meter fra nabogrense til gangpassasjen og til hjgrne av tilbygget.
Saksbehandler maler i kartet at det er ca 1,4 meter fra nabogrensen og til naermeste vann- og
avlgpsledning. Det vil si at det er i underkant av 3 meter mellom tilbygget og VA-ledningene.
Ingenigrvesenet har gitt dispensasjon pa vilkar fra avstandsforholdet til VA-ledninger som er satt til 4
meter. Det er gitt tillatelse til minimum 3 meter her.

Reguleringsplanen ble godkjent i 2013 mens mindre endringer ble vedtatt i 2017. Vi minner til slutt om
at omsgkt tiltak vil skape presedens for resten av rekken og andre naerliggende rekker innenfor
planomradet. Vi ser at det er flere eiendommer som har stgrre tomter enn de som ligger plassert i
midten av rekken. Om disse utvides i utnyttelse vil estetikken og den helhetlige bygningsformen som
er ment i disse rekkene, endres. Dette er ikke hva som er ment med denne planen. Vi kan da se pa
rekkene som er plassert i dag og den helhetlige estetikken.

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

Margrethe Nygard, 22.2.2019.
Saksbehandler, dato



Punkt 58/19: Forslag til meteplan 2. halvar 2019 for by- og miljeutvalget



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Stab

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201900039-26
Saksbehandler Thore Granheim

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 14.03.2019

Forslag til meteplan 2. halvar 2019 for by- og miljoutvalget

Forslag til mgteprogram for by- og miljgutvalget 2. halvar 2019 er satt opp med matefri i
henhold til skoleruta 2019.

Det er kommunestyrevalg 9. september 2019. De nye hovedutvalgene velges i bystyrets
mgate 23.10.19. Etter dette vil dagens hovedutvalg bare behandle saker som er nadvendig for
a avslutte virksomheten. Det vil bli kalt inn til mater i utvalgene pa foreslatte tidspunkt ved
behov.

Forslag til vedtak:

By- og miljgutvalget vedtar forslag til mateprogram by- og miljgutvalget 2. halvar
2019.

Venke Moe
Plan- og bygningssjef Thore Granheim
Utvalgssekreteer



Forslag til meteplan 2019

2. halvar 2019 By- og miljoutvalget

August Uke 34 Torsdag 22. kl. 09:00
September Uke 39 Torsdag 26. kl. 09:00
Oktober Uke 42 Torsdag 17. kl. 09:00
November Uke 46 Torsdag 14. kl. 09:00
Desember  Uke 49 Torsdag 5. kl. 09:00



Punkt 59/19: Meldingssaker til by- og miljeutvalget 14.03.19

Bilag

GNR 2 BNR 105

Brev varsling oppstart Hamrevann felt 1a og 1b

Vestergya 97

GNR 54 BNR 6, Lyngaya

Olav Kyrres vei 5C

Skogveien 16A - 33 133 - klage pa vedtak

Mindre endring av reguleringsplanen for Dalona - Fiska, vedtatt 02.10

klage til kommunestyret



PLAN-, BYGG- OG OPPMALINGSETATEN
Stab

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Arkivsak-dok. 201900039-29
Saksbehandler Thore Granheim

Saksgang Mgtedato
By- og miljgutvalget 14.03.2019

Meldingssaker til by- og miljoutvalget 14.3.19

18/19 GNR 2 BNR 105. Fylkesmannens behandling av klage pa godkjenning av
sgknad om dispensasjon for oppfgring av enebolig. Fylkesmannen i Agders
skriv 9.1.19. Fylkesmannen omgjgr kommunens vedtak. Trykt vedlegg.

19/19 Varsel om igangsetting av detaljregulering for Hamrevann felt 1a og 1b. LPO
arkitekter AS’ epost 5.2.19. Trykt vedlegg.

20/19 GNR 4 BNR 32, Vestergya 97. Fylkesmanns behandling av klage pa vedtak
om dispensasjon og tillatelse til pabygging og ombygging av eksisterende
enebolig. Fylkesmannen i Agers skriv 8.2.19. Fylkesmannen omgjar
kommunens vedtak. Trykt vedlegg.

21/19 Lund torv — omraderegulering — offentlig ettersyn. Plan- og bygningssjefen
skriv 15.2.19.

22/19 GNR 54 BNR 6, Lyngeya. Fylkesmannens behandling av klage over avslag pa
sgknad om dispensasjon for oppfaring av hagestue og platting.
Fylkesmannen i Agders skriv 15.2.19. Fylkesmannen opprettholder
kommunens vedtak. Trykt vedlegg.

23/19  GNR 42 BNR 424, Olav Kyrres vei 5C — Klage pa vedtak - dispensasjon og
tillatelse til oppfaring av tilbygg. Lotte Fonagers skriv 18.2.19. Trykt vedlegg.

24/19  Skogveien 16A, Klage pa vedtak — dispensasjon til oppfering av levegg.
Wangensteen & Co advokater AS’ skriv 28.1.19. Trykt vedlegg.

25/19 Mindre endring av reguleringsplanen for Dalona — Fiska, vedtatt 2.10.53 —
haring. Plan- og bygningssjefens skriv 25.2.19. Trykt vedlegg.

26/19 Klageinstans pa kommunens vedtak etter jordloven og konsesjonsloven.
Fylkesmannen i Agders skriv 12.2.19. Trykt vedlegg.

Forslag til vedtak

By- og miljgutvalget tar meldingssakene til orientering.



Thore Granheim
Utvalgssekretaer
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