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Forord

Kommunedelplan for Flekkeray, deler av strandsonen ble vedtatt av Miljgverndepartementet
i brev av 21.06.2011. Miljgverndepartementets vedtaket innebaerer godkjenning av
planalternativ 1B, med plankart datert 21.04.2009 og bestemmelser og retningslinjer datert
18.04.2008, med en del nermere angitte endringer.

Bystyret vedtok 4.november 2009 hgringsalternativ 4B, med enkelte justeringer.

Bystyrets vedtak var, med bakgrunn i innsigelser fra Fylkesmannens miljevernavdeling og
Fylkeskommunen, ikke endelig. | medhold av plan- og bygningsloven av 198g, §20-5 ble saken
oversendt Miljgverndepartementet for stadfestingsbehandling.

Bystyrets vedtak og Miljgverndepartementets brev er gjengitt som vedlegg i heftet.

Kommunedelplan for Flekkergy, deler av strandsonen planen er revisjon av deler av
Flekkergyplanen fra 1995. Planen omfatter den delen av strandsona som i Flekkergyplanen
er avsatt til byggeomrade for sjorettet virksomhet og 3 mindre naeringsomrader i
Mabgsfjorden. Kanal mellom Mabgsfjorden og Lindebgkilen ble utredet tidlig i
planprosessen, men tatt ut av planforslaget ved formannskapets behandling 20.06.2007.

Planprosessen har gatt over 4,5 ar og 2 bystyreperioder. Planforslagene er utarbeidet
i 4 hovedalternativ og flere varianter av disse. Til 1.gangs behandling av planen la
administrasjonen fram planforslag i 3 ulike alternativ. Alternativ 4 ble etter vedtak i
formannskapet utarbeidet pa grunnlag av innspill fra den lokale samarbeidsgruppa,
bestaende av 8 representanter fra velforeninger pa gya. Alternativ 1b og 4b er reviderte
utgaver av alternativene 1 og 4.

Planforslaget med konsekvensvurdering, KU er utarbeidet av Kristiansand kommune ved en
egen oppnevnt prosjektgruppe bestaende av representanter fra byutviklingsenheten, plan- og
bygningsetaten, parkvesenet og byantikvaren/miljovernenheten samt en representant

fra Flekkeray vel. Prosjektgruppa har veert ledet av byutviklingsenheten. Prosjektgruppas
medlemmer har ogsa hatt ansvar for delutredninger innenfor sine fagomrader.

| bystyrets vedtak framgar det at planbeskrivelsen skal opprettes i samsvar med

bystyrets vedtak og godkjennes av formannskapet. Med bakgrunn i at planen er

godkjent i Miljgverndepartementet er det Miljgverndepartementets planvedtak som

er lagt til grunn for endringen. Den vedtatte planen beskrives i et nytt kapittel 1. Denne
beskrivelsen tar utgangspunkt i heringsutkastet kap 7- beskrivelse av planforslaget, men
er oppdatert i samsvar med endelig planvedtak. Planbeskrivelsen er for gvrig beholdt som
i heringsdokumentet datert 2.7.2007, men endret som folge av endring fra hgringsutkast
til vedtatt plan. Lovhenvisningen er plan- og bygningsloven av 1985 og henvisningene

til kommuneplanen er kommuneplan 2005-2016. Planbeskrivelsen er etter plan- og
bygningsloven §8s ikke juridisk bindende.



Sammendrag

Kommunedelplan for Flekkeray, deler av strandsonen ble vedtatt av Miljgverndepartementet
i brev av 21.06.2011. Miljgverndepartementets vedtaket innebaerer godkjenning av
planalternativ 1B, med plankart datert 21.04.2009 og bestemmelser og retningslinjer datert
18.04.2008, med en del neermere angitte endringer.

| planen er det ikke avsatt nye byggeomrader. Eksisterende bygg er gitt arealformal i samsvar
med godkjent bruk:

Bygninger godkjent til reiselivsformal er avsatt som erverv generelt.
Bygninger godkjent for fiskeriformal er avsatt som erverv — lager.

Eldre hytter og sjgbuer som er godkjent for overnatting ved byggesaksbehandling eller i
reguleringsplan er med enkelte unntak avsatt som fritidsbebyggelse. Unntaket gjelder enkelte
sjgboder godkjent for overnatting om ligger i en rekke av flere bygninger som ikke har slik
godkjenning. Kommunedelplanen har imidlertid ikke tilbakevirkende kraft og vil ikke fa noen
betydning for bygninger formelt godkjent som fritidsboliger selv om disse ligger i et omrade
avsatt som annet byggeomrdde — sjgbod/lager. Sjgbuer, naust og bathus avsettes som annet
byggeomrdde — sjpbod/lager. Bygninger som ligger spredt er avgrenset som byggeomrade i
vegglivet.

45 bygninger er vurdert som bevaringsverdige. Bygningene er markert og det er laget
bestemmelser om at disse skal reguleres til spesialomrade bevaring. Det er ogsa utarbeidet
retningslinjer for bevaringsverdige bygg. Omrader som ikke bgr bebygges av hensyn til
landskap og biologisk mangfold er gitt arealformal, Landbruks-, natur-, og friluftsomrade
(LNF-omrader). LNF-omradene er videre delt inn i to kategorier, LNF-omrader og "LNF

- omrader med retningslinje, viktige landskaps- og turvegdrag/grentstruktur der bygge-

og anleggstiltak ikke ber tillates.” Sveert viktige bruksomrader for friluftsliv, eksisterende

og potensielle badeplasser, i tilknytning til byggeomrader er avsatt som byggeomrader
friomrade.

De 3 eksisterende naeringsomradene i Mabgsfjorden er gitt arealformal erverv for sjorettet
virksomhet.

Planen &pner for utvidelse av nye batplasser og kapasiteten pa enkelte eksisterende
smabathavner.

Det er avsatt trase for eksisterende og framtidig kyststi.

Eldre reguleringsplaner gjelder med fa konkrete unntak foran kommunedelplanen.
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1. Vedtatt plan

1.1 Planbeskrivelse

1.1.1 Hovedgrep

Planens langsiktige mal er:

Kommunedelplan for deler av strandsonen, “byggeomrade - sjarettet virksomhet, sjgbuer/

brygger”, pa Flekkergya skal bli et entydig styringsdokument for framtidig arealbruk. Dette

innebzerer at:

« Planen skal sikre strandsonen i et langsiktig perspektiv.

« Planen skal bedre sammenheng mellom arealdisponeringen og det reelle behovet for
lager og boder ved sjoen.

For a ivareta malsettingen om & sikre strandsonen i et langsiktig perspektiv er arealer som er
viktig for biologisk mangfold, ubebygde landskapselement samt eksisterende og framtidige
bruksomrader avsatt til grant arealformal, LNF-omrade eller friomrade. Et slikt plangrep

er ogsa i samsvar med Kommuneplanen 2005-2016 - "retningslinjer for boder og lager ved
sjgen” pkt 2, om dispensasjon. Det er ikke avsatt nye byggeomrader i planomradet.

1.1.2 Naturomréader

Omrader som ikke bar bebygges av hensyn til landskap og biologisk mangfold er gitt
arealformal, Landbruks-, natur-, og friluftsomrade (LNF-omrader). LNF-omradene er videre
delt inn i to kategorier, LNF-omrader og "LNF —omrader med retningslinje, viktige landskaps-
og turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke bgr tillates.” LNF-omrade

med retningslinje er benyttet pa visuelt viktig ubygd landskapselement og omrader med
biologisk mangfold av stor verdi samt omrader hvor det er viktig a holde visuell kontakt

med sjgen, dvs. "glatt”. LNF-omrader uten retningslinjer er benyttet som arealformal der
eksisterende bebyggelse ligger spredt, men avgrenset slik at bygningene er avsatt er avsatt
som byggeomrade.

1.1.3 Friluftsliv

Sveert viktige bruksomrader, eksisterende og potensielle badeplasser, i tilknytning

til byggeomrader er gitt arealformal byggeomrader (pbl 1985, §20.4,1.ledd nr.1) med
underformal friomrade. Dette er arealer som forutsettes regulert til friomrader og som
overtas og driftes av kommunen ihht. vanlig praksis. Graden av tilrettelegging avhenger av
andre interesser, bl.a biologisk mangfold, kulturminnevern, terrenginngrep med mer, og
vurderes i hvert tilfelle i forhold til fagrapportene og vurdering av allmennhetens tilgang

til arealene. Andre omrader av verdi for friluftslivet inngar i LNF-omrade, med eller uten
retningslinjer.

Kyststi

Det er viktig at grantomradene er lett tilgjengelige fra boligomradene og offentlige
parkeringsplasser. Plankartet viser en sammenhengende kyststi, der det skilles mellom
eksisterende og framtidige traseer. Stien gar fra bebyggelsen til og langs stranden. Stien
passerer utbygde sjgbuomrader og traseen er unntaksvis lagt over bryggene der andre
lgsninger ikke er mulig, eller hvor det er viktig & beholde kontakten med sjgen. Stien er
stedvis ogsa tilgjengelig for barnevogner og rullestoler. Stitraseen er valgt med fokus pa
universell utforming. Enkelte steder er det av hensyn til naturforholdene, jamfar rapport om
biologisk mangfold og landskapsanalysen, likevel riktig & ha lavere standard pa stiene, som
da ikke vil ha universell utforming. Prioritering av tilgjengelighetsgraden av kyststien vil skje i
samrad med bla. radet for funksjonshemmende. Endelig fastlegging av stitraseer og standard
kan skje gjennom reguleringsplan.

1.1.4 Eksisterende bygninger

Arealformal for eksisterende bygg i samsvar med godkjent bruk er:

Bygninger godkjent til reiselivsformal er avsatt som erverv generelt.

Bygninger godkjent for fiskeriformal er avsatt som erverv — lager.

Eldre hytter og sjgbuer som er godkjent for overnatting ved byggesaksbehandling eller i
reguleringsplan er med enkelte unntak avsatt som fritidsbebyggelse. Unntaket gjelder enkelte
sjgboder godkjent for overnatting om ligger i en rekke av flere bygninger som ikke har slik
godkjenning. Kommunedelplanen har imidlertid ikke tilbakevirkende kraft og vil ikke fa noen
betydning for bygninger formelt godkjent som fritidsboliger selv om disse ligger i et omrade
avsatt som annet byggeomrade — sjgbod/lager. Sjgbuer, naust og bathus avsettes som annet
byggeomrade — sjgbod/lager. Bygninger som ligger spredt er avgrenset som byggeomrade i
vegglivet.

1.1.5 Kulturminner

45 bygninger er vurdert som bevaringsverdige. Bygningene er markert og det er laget
bestemmelser om at disse skal reguleres til spesialomrade bevaring. Det er ogsa utarbeidet
retningslinjer for bevaringsverdige bygg. Av retningslinjen framgar det at bygningene ikke
tillates revet. Bygningene kan utbedres og ombygges under forutsetning av at eksterigret blir
opprettholdt.

1.1.6 Barn og unges interesser

Barn og unges interesser er ivaretatt ved at arealer innenfor planomradet som er viktige for
barn og unge er lagt ut som grgntomrader, fortrinnsvis byggeomrade, friomrade.

1.1.7 Universell utforming

Universell utforming handler om a gjogre omrader og anlegg tilgjengelige for alle
brukergrupper. Tilrettelegging for personer med nedsatt funksjonsdyktighet vil ogsa gjare
omradet lettere tilgjengelig for avrige brukergrupper. Landskapet i strandsonen er flere
steder kupert, men har i mange omrader potensial for universell utforming. Kyststien

skal primeert veere tilrettelagt for alle brukergrupper, med unntak der terrenget ikke tillater
denne standard. Prioritering av tilgjengelighetsgraden av kyststien vil skje i samrad med
bla. radet for funksjonshemmende. | badebuktene vil det med enkle tiltak vaere tilgang for
bevegelseshemmede ved @ montere baderamper.

1.1.8 Naringsomrader

De 3 eksisterende naringsomradene i Mabgsfjorden er gitt arealformal erverv for
sjorettet virksomhet. Bakgrunnen for fastsetting av arealformal er stor etterspgrsel etter
neeringsomrader i Kristiansand og kommuneplanen 2005-2016, retningslinjer for arealbruk
der det framgar at kommunen skal veere varsom med & omdisponere eksisterende
neeringsarealer, seerlig ved sjoen.

1.1.9 Batplasser

| hovedtrekk legges det i planen opp til felgende:

« Utvidelse av kapasitet i Alsvika bathavn

« Smabathavn og gjestebrygge ved Kjeere brygge. Opplag og parkering ma lgses i
naeromradet, fortrinnsvis i Alsvika

« Smabathavn i Lindebgkilen, utvidelse

« Smabathavn og allment tilgjengelig brygge (tilknyttet kyststien) i Nystrand, innerst i

«  Mabgsfjorden.

« Gjestebrygge for dagsopphold ved Mzbg brygge
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1.1.10 Delomradene
Nedenfor fglger en redegjorelse for fastsatt arealformal innenfor de enkelte delomradene.

Risleviga

Hele omradet er i planforslaget lagt ut som LNF-omrade med retningslinje "viktige
landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke ber tillates” med
bakgrunn i landskap- og kulturlandskapsverdier, friluftsintersser og biologisk mangfold.

Ashavn

Eksisterende bygninger med brygger er avsatt som annet byggeomrade sjgbod/lager, brygge.
Den innerste delen er avsatt som smabathavn, mens ytre deler er avsatt som byggeomrade
med underformal friomrade.

Kjeldevika
Kjeldevika er gitt arealformal i samsvar med reguleringsplan for Kjeldevika av 06.03.2002.

Kjeerskilen

Omradene nord for Dgsset, der eksisterende bygninger ligger spredt, er avsatt som LNF-
omrade, men slik at eksisterende bygninger, avgrenset i vegglivet, er avsatt som annet
byggeomrade sjebod/lager, brygge. Et mindre areal med lokalitet viktig lokalitet for
biologisk mangfold er lagt ut som LNF-omrade med retningslinje "viktige landskaps-
turvegdrag/ grentstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke bor tillates”.

Dgsset er i hovedsak gitt arealformal i samsvar med gjeldende reguleringsplan. Mindre del
av regulert byggetomt, ubebygd naturomrade utenfor byggegrense, er avsatt til LNF-omrade
med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak
ikke ber tillates”. | reguleringsplanen er det ikke fastsatt bestemmelser om storrelse.
Kommunedelplanens bestemmelser om maksimum sterrelse pa bod/lager vil derfor gjores
gjeldende her.

Paleste med omkringliggende arealer, mindre areal sor for Grannevika og skraningene
i bakkant av bebyggelsen langs Brattests/Ura er lagt ut som LNF-omrade med og uten
retningslinje. Omradene er viktige landskapselement. Bygningene ved Palestg har
bevaringsverdi og bukta med tilliggende landskap har spesielle kvaliteter. Det er ogsa
registrert 2 viktige lokaliteter for biologisk mangfold ved Palestg. Pa Palestg er annet
byggeomrade sjobod/lager, brygge er avgrenset i vegglivet pa eksisterende bygg. Pa Bratteste
inngar ogsa bryggene i byggeomradet.

Innerste delen av Kjaerskilen er lagt ut som friomrade. Omradet har stort potensial
som badeplass. Arealene er ogsa verdifullt for biologisk mangfold og kulturminnevern.
Opparbeiding av omradet som badeplass ma skje slik at biologisk mangfold og
kulturminneverdiene ikke gar tapt.

En del mindre arealer mellom eksisterende bebyggelse mellom Kilen og Torsteinsodden

er med bakgrunn i landskapsverdier lagt ut som LNF-omrade med retningslinje "viktige
landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke ber tillates”.
Torsteinsodden er gitt samme arealformal med bakgrunn i landskapshensyn. Omradet her
har ved sin starrelse og helningsgrad store potensialer for friluftsliv. Det er derfor gitt en
klar anbefalning om at eldre sjobu i teknisk darlig stand ikke ber gis byggetillatelse til
gjiennoppbygging. Med unntak av enkeltstaende bygg pa Torsteinsodden og Skudevikodden,
er eksisterende bygg avsatt som annet byggeomrade sjgbod/lager, brygge. Ved Kjeere brygge
er lagt inn fremtidig smabathavn. Smabathavnens utstrekning ma fastlegges gjennom
regulering i forhold til blant annet de landskapskvaliteter som blir bergrt.

Ubebygd areal mellom Naudetangen og Alsvik brygge (Feshola) er lagt ut som LNF-omrade

med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak
ikke ber tillates” med bakgrunn i biologisk mangfold, kulturmilje og landskapsverdier.

2 bevaringsverdige sjgboder er avsatt som annet byggeomrade sjobod/lager, brygge er
avgrenset i vegglivet. Regulerte sjgbuer (pa kommunal grunn) ser for Alsvika smabathavn er
lagt ut som LNFomrade med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der
bygge- og anleggstiltak ikke bgr tillates”. Alsvika smabathavn foreslas utvidet mht kapasitet.
Bukta opprettholdes som sjgareal uten fylling med bakgrunn i biologisk mangfold i sjg.

Lindebgkilen

Omradene mellom Karholmen og Lindebg brygge er gitt arealformal i samsvar med vedtatte
reguleringsplaner. Et mindre uregulert areal, ubebygd del av boligtomt, er lagt ut som
LNF-omrade med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og
anleggstiltak ikke ber tillates”. Omrade har potensial som badeplass og framtidig kyststi.
Arealene mellom Lindebg brygge og Olavskjaer og mellom Olavsskjer og Hattesteinen,

er i hovedsak avsatt som LNF-omrade med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/
grontstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke ber tillates”. Omradene har stor
landskapsverdi. Eksisterende bebyggelse som ligger spredt er avsatt som annet
byggeomrade sjobod/lager, brygge er avgrenset i vegglivet.

Laksevika - Paulen

Omradene er i hovedsak gitt arealformal i samsvar med reguleringsplan. En mindre del

av bryggene er gitt arealformal smabathavn. Ubebygde glatt mellom bebyggelsen er med
bakgrunn i landskapsverdier, avsatt som LNF-omrade med retningslinje "viktige landskaps-
turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke bor tillates”.

Mabgsfjorden

Omradene ved Malen og Eigeneset er gitt arealformal som i hovedsak samsvar med
reguleringsplan. | Skibbusundet er en del mindre ubebygde glgatt i bevaringsomradet

avsatt som — LNF-omrade. Reguleringsplan for Skibbusundet anbefales revidert for & gi den
bevaringsverdige bebyggelsen et bedre vern enn det den har i gjeldende reguleringsplan.
Store Geidergy er gitt arealformal som i reguleringsplanen. Geidergyskjeeran er med et
unntak gitt arealformal LNF. Eksisterende sjgboder er avsatt som annet byggeomrade
sjgbod/lager, brygge er avgrenset i vegglivet. Et av byggene er avsatt som erverv-lager.

Neeringsomrade ved Brattestg, Kvennesvika og Holta er opprettholdt som i Flekkergyplanen
fra 1995. Kultur- og landskapsverdiene i tilgrensende omrader tilsier at tankanlegget bar
vurderes flyttet fra Brattesto til industriomrade pa Store Geidergy. Strandomradene

og svabergene pa Brattesto er lagt ut som byggeomrade friomrade. Omradet har stort
potensial som badeplass. Ubebygde skraninger i bakkant av bebyggelsen er for a sikre
landskapet, gitt arealformal LNF-omrade med retningslinje "viktige landskapsturvegdrag/
grontstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke ber tillates”. Dette er gjort for a ivareta typiske
landskapskvaliteter i omradet. Arealene ved Skjeergardsheimen er gitt formal i samsvar med
reguleringsplan. Det er foreslatt gjestebrygge i tilknytning til smabathavna. Sjgbumiljeet
innerst i Mabgsfjorden er avsatt som byggeomrade, alternativ med og uten kanal.
Skraningene opp mot Greivasen er ut fra sin landskapsverdi, gitt arealformal LNFomrade
med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak
ikke ber tillates”. Bukta nord for Tommasodde, med 1 sjgbu er gitt arealformal friomrade.
Denne er vurdert sa betydningsfull at det her foreslas & fjerne eksisterende sjgbu. Bukta og
svaberget med sjobu har stort potensial som badeplass. Arealene mellom Tommasodde og
Krabbodden er i sin helhet avsatt som byggeomrade. Mellom Krabbodden og Terbervikodden
er det lagt inn en del LNF-omrader med og uten retningslinje for a ivareta landskapsverdier,
svaberg og ubebygde glgtt. Det er lagt ut et mindre friomradde med potensial som badeplass
vest for Terbergvikodden og Maebg brygge er foreslatt som gjestebrygge.
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For a sikre landskapskvalitetene, er skraningene i bakkant av bebyggelsen og ubebygde
strekninger mellom Tarbervikodden og Skyllevika gitt realformal LNF-omrade med og uten
retningslinjer. Skyllevika har store landskapsverdier og er derfor gitt arealformal friomrade.
Et mindre omrade der det er mulighet for a legge bro til Barsholmen er gitt arealformal
friomrade.

Stelsvika
Hele planomrade er gitt arealformal i samsvar med reguleringsplan. Stelsvika inngar i sin
helhet i landskapsvernomrade.

Grunnevollkilen

Det ubebygde arealet mellom Haraldsodden og Skibbuodden og den innerste delen av
Kilen er gitt arealformal LNF-omrade med retningslinje. Omradene er viktige som ubebygd
landskap. Omradet innerst i Kilen er sveert viktig omrade for biologisk mangfold. En liten
bukt med tilsluttende landskap ost i Hvalbukta er gitt arealformal friomrade. Bukta har
potensial som badeplass.

1.1.11 Reguleringsplanomrader

| bystyrets vedtak sak 51/05 av 27.04.05 er det vedtatt at det i revidert kommunedelplan

skal legges inn forslag til avgrensing av reguleringsplaner som skal ta detaljert stilling til
arealbruken. Reguleringsplanomradene er avgrenset slik at arealene innenfor planomradet
sees i sammenheng med bakenforliggende arealer. Hensikten med dette er a se stgrre arealer
i sammenheng. Dette er viktig for & sikre en overordnet infrastruktur og arealbruksvurdering
bade i forhold til disponeringer langs strandsonen, men ogsa i omradene i bakkant som i
stor grad har betydning for bruk og opplevelse av strandsonen. Det er ogsa av stor betydning
at helhetlige landskapsrom vurderes samlet. Ved avgrensing av reguleringsplanomradene

er hensyn til adkomst og landskap vektlagt. Det er videre lagt til grunn at parkering til
bebyggelsen i strandsonen i de fleste tilfeller ma lgses pa bakenforliggende arealer.
Reguleringsplanavgrensingen er retningsgivende for framtidig regulering.

Begrunnelse for avgrensing av enkeltomradene:

Rislevika
Ingen forslag til regulering, da planomradet i sin helhet er foreslatt avsatt som LNF-omrade
med retningslinje.

Ashavn
Omradet er avgrenset slik at bukta med sjebuer, bathavn, badeplass, tilgrensede boliger og
naturlandskap, samt veisituasjonen planlegges under ett.

Kjeldevika
Gjeldende plan anbefales miljgrevidert. Planomradet omfatter hele landskapsrommet med
kulturlandskap med kulturminner og biologisk mangfold og i tillegg Kjeldeviktangen.

Kjeldeviktangen — Dosset
Omradet omfatter ssmmenhengende landskapsrom/daldrag, strandsone med kyststi og
adkomst.

Palesto — Grennevika
Omradet omfatter landskapsprofil mot Kjeerskilen, Grannevika som landskapsrom, kyststi og
adkomst.

Ura
Omradet innbefatter skrenter/landskapsprofil mot Kjaerskilen. Den mest eksponerte
bebyggelsen i reguleringsplan for Kilura av 12.06.2002 anbefales revurdert.

Kjere fellesmark — Kjaere brygge

Ved avgrensingen er det vektlagt samlet vurdering av de ubebygde daldragene innerst i
Kjeerskile og den gamle veien gjennom Kilura som sammenhengende turdrag. Smabathavn
er lagt inn i forhold til sikring av tilgjengelighet, men ma vurderes i forhold til ogsa
tilsluttende omrader.

Kjaere brygge - Skudevikodden.

Ved avgrensingen er det vektlagt en samlet vurdering av strandsonen med tilsluttede
skraninger. Hensikten er & styre en eventuell fortetting i forhold til plassering av offentlig
adkomst. Videre er en samlet vurdering av det skranende landskapet med topper og andre
viktige landskapselement tillagt vekt.

Skudevika — Alsvika
Ved avgrensingen er det vektlagt en samlet vurdering av Alsvik brygge og Naudetangen,
helhetlig vurdering av vatmark ved Feshola med skraninger bak, samt adkomst til omradene.

Alsvika bathavn

Avgrensningen gir mulighet for vurdering av innkjering til og utvidelse av eksisterende
smabathavn, eventuell utfylling, landskapsmessige og estetiske forhold ved opplevelsen av
meote med Flekkergya.

Karholmen

Er ikke foreslatt omregulert.

Karholmsveien — Hovde

Tilgang til omradet, samt skraningene og bygningsmassen i bakkant er foreslatt handtert i
samme planomrade.

Lindebo brygge — M=besfjorden (kanalomrade)

Omradet ved Lindebg brygge er avgrenset slik at arealet innbefatter eventuell kanal og
omradene pa begge sider av denne. Ved avgrensingen er det tatt hensyn til at adkomst og
trafikksikkerhet kan vurderes samlet i tillegg til en landskapsmessig helhetlig utvikling av
omradene.

Paulen
Avrensingen innbefatter strandomradene i den eksisterende reguleringsplanen for Paulen
samt standarealene pa sgrsida av Paulen.

Skalevik

Sterre deler av Skalevik er omrade med lokal bevaringsverdi. Veg og utbyggingsmenster
vil her lett bli spesielt eksponert fra Skibbusundet og bgr fa en samlet vurdering i et
planomrader.

Skibbusundet
Omradet er avgrenset slik at det omfatter eksisterende reguleringsplan for Skibbbusundet
med unntak av det som inngar i reguleringsplan for Geidergya.

Brattesto - Skaleviksgarden

Planomradet er foreslatt avgrenset mot fylkesvei 8, Dstergya i nord og @st og mot
Brattestoknollen i vest. Ved avgrensinga er det vektlagt adkomst til omradene, omrader for
lokal bevaringsverdi og eksponerte skraninger mot strandsonen samlet.

Kvennesviga

Omradet er avgrenset mot fylkesvei 8, Dstergya i nord, Brattestoknollen i st og
eiendomsgrense i vest. Ved avgrensinga er det vektlagt adkomst til omradene og skraningene
mot landskapsrommet rundt Kvennesviga.
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Holta

Omradet er avgrenset mot fylkesvei 8 Dstergya i nord. Omrade omfatter den eksisterende
reguleringsplanen for gnr2,bnr.107. Skalevik og er utvidet til eiendomsgrenser i st og vest
slik at arealer med samme adkomstvei planlegges samlet.

Tommasodde - Libanon
Er avgrenset mot reguleringsplan for gnr 1,bnr 5 Maebg, som er under sluttbehandling.

Vraget

Avgrenses mot plangrense for Tommasodde — Libanon i nord, Krabboden i ser og mot
landskapet i bakkant av Vrageslgyfen i vest. Ved avgrensingen er det lagt vekt pa adkomst og
landskapshensyn.

Skyllevika
Omradet er avgrenset i forhold til adkomst og en samlet vurdering av kyststripen i med
hensyn til sjgbuer, kyststi, eventuell broforbindelse til Barsholmen og landskapsvurderinger.

Stolsvika
Ligger i landskapsvernomrade og anbefales ikke tatt opp til regulering.

Grunnevollkilen
Omradet er avgrenset mot grense for landskapsvernomrade, reguleringsplan for Kilura og
eiendomsgrense.

1.1.12 Status for eksisterende reguleringsplaner

Det fglger av plan- og bygningsloven 1985 §20-6, siste ledd at: "Nar ikke annet er bestemt,
gjelder kommuneplanens arealdel foran eldre rikspolitiske bestemmelser, reguleringsplan og
bebyggelsesplan, men faller bort i den utstrekning den strider mot slike bestemmelser som
senere blir gjort gjeldende.”

Av bestemmelsene §1 framgar det at eldre reguleringsplaner gjelder foran
kommunedelplanen med fglgende unntak: Kommunedelplanens LNF-omrade overstyrer
reguleringsplan for 6/12 m.fl Dgsset av 25.01.1995 og Gnr 1, bnr 258 Alsvika av 07.09.1994.
Kommunedelplanens bestemmelser om stgrrelse og utforming pa bygg bare gjelder der slike
bestemmelser ikke er fastsatt i reguleringsbestemmelser.

AL
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1.3 Bestemmelser

Innledning

Denne kommunedelplanen er en revisjon av deler av Flekkergyplanen av 22.02.1995,
avgrenset som vist pa plankartet. Kommunedelplanen med planbestemmelser fastsatt i
medhold av plan- og bygningsloven av 1985 §20-4 2.ledd gjelder innenfor planomradet,
som er merket med stiplet linje pa det tilharende plankartet betegnet kommunedelplan for
Flekkergy.

BESTEMMELSER, PLAN- OG BYGNINGSLOVEN 1985 {j20-4. 2.LEDD
Kommunedelplan for Flekkergya, deler av strandsonen
Vedtatt av Miljgverndepartementet 21.juni 2011

§) 1 Rettsvirkning

Regulerte omrader (pbl §20-6, 3. ledd, virkning av kommuneplan).

Kommunedelplanen gjelder foran kommuneplanen av 21.06.2006, del av Flekkergyplanen
av 22.02.1995. Eldre reguleringsplaner gjelder foran kommunedelplanen med folgende
unntak: Kommunedelplanens LNF-omrade overstyrer reguleringsplan for 6/12 m.fl Dgsset
av 25.01.1995 og Gnr 1, bnr 258 Alsvika av 07.09.1994. Kommunedelplanens bestemmelser
om storrelse og utforming pa bygg gjelder der slike bestemmelser ikke er fastsatt i
reguleringsbestemmelser.

2 Plankrav (pbl j20-4 2.ledd a)

Innenfor omradet avsatt til byggeomrade kan arbeid og tiltak som nevnt i plan- og
bygningslovens {f 81,86a,93 a, ¢, d, f, h, i og j og fradeling til slike formal samt bruksendring
ikke finne sted for det foreligger reguleringsplan. Plankravet gjelder ogsa for tiltak som

er unntatt fra sesknad og melding jf. SAK § 5. Brygge i samsvar med §3G er unntatt fra
plankravet.

3 Krav til bebyggelse (pbl §20-4 2.ledd b)

Landskapshensyn og god arkitektur skal legges til grunn ved all bebyggelse. Store
terrenginngrep, tillates ikke.

All bebyggelse utfares med ngktern utforming og detaljering i samsvar med tiltakets
funksjon, og tilpasses formspraket i omkringliggende bygningsmilja. Dette omfatter
takvinkler, vindusapninger, detaljering og materialbruk. Det skal legges opp til variasjon i
bygningsmiljeet med glatt mellom bebyggelsen.

A. Byggeomrade - Erverv (E1, E2, E3, E4, E5)
Omradene E1 Karholmen og E3— Skjaergardsheimen skal benyttes til neeringsomrade/
turisme for utleie.
E2 - Lindebg brygge skal benyttes til sjgrelatert naeringsvirksomhet. Innenfor omradet
kan det etableres funksjoner i tilknytning til smabathavn.
E4 — Hustofta/Fladen skal benyttes til sjgrelatert naeringsvirksomhet
Es — Brattesto skal benyttes til sjgrelatert serviccomrade og tankanlegg.

B. Byggeomrade - Erverv —lager (El 1, El 2, El 3, El 4,El 5)
Byggeomrade erverv - lager skal benyttes til fiskerivirksomhet.

C. Byggeomrade — Fritidsbebyggelse
Eksisterende bygninger tillates ikke utvidet med pabygg eller tilbygg.

D. Byggeomrade - Friomrade
Omradene skal benyttes til friluftsliv, bading og lek mv. Nedvendige bygg- og
anleggsmessige tiltak knyttet til formalsbruken kan innpasses i friomradet.

E. Annet byggeomrade - Sjgbod/lager og brygge

Lager/sjoboder skal ikke veere stgrre enn 15 m2 bruksareal (BRA) med maksimum
gesimshgyde 3,0 m. De skal ha der uten vindu, og ellers ikke mer enn 2 vinduer, hvert med
glassareal inntil 0,5 m2. Takvinkel skal veere 33-45 grader. Ark, kvist, halvtak og overbygg
tillates ikke.

F. Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet
Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet skal reguleres til "spesialomrade
bevaring”.

G. Brygger til sjgbod/lager, fritidsbebyggelse og boliger.

Det kan kun oppfares en brygge pr. bebygd eiendom med egen strandlinje. Brygger skal

gis en god terrengtilpasning og utformes slik at de ikke eksponerer seg selv eller virker
dominerende. Kaifront skal ikke vaere lengre enn 8 meter. Platting som del av brygge tillates
ikke. I omradet rundt lager, sjgboder og brygger tillates ikke gjerder, levegg, utepeis eller
lignende.

RETNINGSLINJER (VEILEDENDE)

Retningslinjer for regulering

Landskapsanalyse, biologisk mangfold registrering, kulturminneutredninger

og friluftsutredning skal legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplaner.
Reguleringsplaner skal vise kyststi og mindre stier for allmenn ferdsel, badeplasser,
parkering, plassering og utforming av bygninger og brygger i samsvar med
kommunedelplanens bestemmelser for angitte formal. Ved regulering og plassering av
bygg og tiltak skal det legges vekt pa tilpassing til terrengforhold, synlighet i landskapet
og at ferdselsforhold i omradet ikke blir skadelidende. Trase for kyststi skal detaljutformes
i reguleringsplan. Der hensyn til kulturminnervern, landskap, terreng og biologisk
mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell utforming. Reguleringsplaner for
smabathavner skal vise batplasser, omrade for utsetting av bater og arealer for parkering/
vinteropplag av bater. Tillatt tidsrom for vinteropplag skal fastsettes. Ved behandling av
reguleringsplaner for smabathavner skal det foreligge miljgplan.

Retningslinje for LNF-omradene

| LNF — omradene vil kommunen stille seg positiv til tiltak som fremmer bruk av omradene
til friluftsliv. Hensyn til kulturminnevern, landskap og biologisk mangfold skal ivaretas ved
opparbeidelse av omradene. Der hensyn til kulturminnevern, landskap, terreng og biologisk
mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell utforming. Eksisterende bygninger i
LNF-omradene tillates ikke utvidet eller bruksendret.

Retningslinjer for bevaringsverdige bygninger

Retningslinjen skal gjores gjeldende som bestemmelsene i senere reguleringsplaner for

omrader som foreslas regulert til spesialomrade bevaring pbl § 25.6. Retningslinjene skal

ogsa veere rettledende i omrader som ikke underlegges regulering, i saker med bygninger av
sarlig vernestatus jf byantikvarens rapport dat. feb.o7.

1. Formalet med bevaringen er & sikre bevaring og utbedring av den arkitektonisk og
kulturhistorisk verneverdige uthus-bebyggelsen i omradet.

2. Eksisterende uthus-bygninger markert med tykk strek pa plankartet, tillates ikke revet.
Bygningene er regulert med eksisterende gesimshgyde, takform og etasjeantall.
Bevaringsverdige bygninger kan utbedres og ombygges under forutsetning av at
eksterigret med hensyn til malestokk, form, detaljering, materialbruk og farger
blir opprettholdt, eller tilbakefgrt. Kommunene kan ved slike arbeider stille krav til
materialbruk, detaljering, form og fargebruk. Taket skal fortrinnsvis tekkes med vanlig
rod enkeltkrum teglstein. Vinduer skal vaere av tre, med glass i faste gjennomgaende
sprosser og med kittfalls i ytre ramme. Dgrene skal veere enkle tradisjonelle labankdgrer.

3. Eksisterende kulturhistorisk utomhusanlegg som brygger, terrasseringer, trapper mv.
skal sgkes bevart og ikke fjernes uten kommunens godkjenning. Utbedring skal skje med
bruk av tradisjonelle materialer og teknikker. Nye utomhusanlegg skal i utforming og
materialbruk tilpasses terrenget og harmonere med stedets karakter.

4. Alle sgknads- og meldepliktige tiltak skal forelegges antikvariske myndigheter til uttalelse
for sluttbehandling.
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2. Bakgrunn

| Flekkergyplanen av 22.02.1995 er deler av strandsonen, et sammenhengende belte
som dekker hele kysten langs Mabgsfjorden, Lindebgkilen og Kjaerskilen, samt areal i
Paulen, Laksevika, Kjeldevika, Ashavn, Stglsvika og Grunnevollkilen, lagt ut til et eget
arealbruksformal «Byggeomrade - sjorettet virksomhet (skibbuer, brygger).»

Med bakgrunn i planen er antall bygninger i denne delen av strandsonen pa Flekkergya
nesten fordobla i 12-arsperioden fra 1995 til 2007. Bruken av sjgbuene har utviklet seg over
tid. Tilbakemelding fra lokalbefolkningen / sammarbeidsgruppa og observasjoner ved
befaring tyder pa at mange av sjsbuene i dag benyttes som fritidsbebyggelse i langt storre

grad enn som lager.

Omfang av bygging og hva som er tillatt bruk av sjgbuer har veert gjenstand for mange
diskusjoner. Bystyret har ved 3 anledninger (1992, 2000 og 2005) vedtatt retningslinjer for
sjobuer der det framgar at sjgbuer er lagerbygg. | trdd med nasjonal politikk for strandsonen

er kommunens politikk for bygging i strandsonen innskjerpet over tid.
Bystyret vedtok, ved behandling av bystyrsak om strandsonen i Kristiansand, 27.04.2005 at
sjgbuomradene i Flekkergyplanen skulle revideres.

2.1 Planomradet
Planomradet omfatter deler av Flekkergyplanen; arealer avsatt til “byggeomrade - sjorettet

virksomhet (skibbuer,brygger), og 3 mindre neeringsomrader i Maebgsfjorden som ligger
mellom omradene for sjorettet virksomhet. Planen omfatter ogsa tilgrensende sjgarealer.

Under: Kart over planomradet.
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Plankart over Flekkergy, vedtatt i 1995

2.2 Bystyrets foringer for planarbeidet
| bystyrets vedtak av 27.04.2005 heter det blant annet at "I revidert kommunedelplan tas
det naermere stilling til allmennhetens interesser, fritidsbebyggelse og forslag til avgrensing
av reguleringsplaner som skal ta detaljert stilling til arealbruken. Kommunen kan bidra
gkonomisk til giennomfering av slike reguleringsplaner. Dette tas det stilling til ved
behandling av kommunedelplanen. Videre ble det vedtatt at eiere av sjgbuer med bruk
utover det som er godkjent ma sgke bruksendring til fritidshus/hytte. | bystyrevedtaket
framgar det en del forutsetninger for at de aktuelle eiendommer skal kunne omreguleres til
byggeomrade/ fritidsformal. Forutsetningene er en parkeringsplass, kommunal renovasjon,
avlgp tilknyttet anlegg med godkjent utslippstillatelse, brannsikring og stiforbindelse for
allmenn ferdsel forbi bygningen. Del av bystyrets vedtak som er relevant for planarbeidet er

gjengitt under kapitel 8.1.
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2.3 Mal for planarbeidet

Bystyret har ved behandling av planprogrammet 15.11.2006 fastsatt faglgende mal far
planarbeidet.

Langsiktige mal - effektmal
« Kommunedelplan for deler av strandsona, “byggeomrade - sjorettet virksomhet,

skibbuer/brygger”, pa Flekkergya skal bli et entydig styringsdokument for framtidig
arealbruk. Dette innebzerer at:

« Planen skal sikre strandsonen i et langsiktig perspektiv.

« Planen skal bedre sammenheng mellom arealdisponeringen og det reelle behovet for
lager og boder ved sjgen.

Resultatmal

« Forankre planarbeidet i kommunen. Sikre tilslutning til planprosessen, tilstrekkelig
ressurser og framdrift.

«  Sikre at hensynet til miljg, naturressurser og samfunn blir tatt i betraktning under
forberedelse av planarbeidet.

« Revidere deler av kommunedelplan for Flekkergy, "byggeomrade - sjorettet virksomhet,
skibbuer/brygger” i h.h.t. bystyrets vedtak og plan- og bygningslovens bestemmelser.
Bruke reguleringsformal i samsvar med plan- og bygningslovens arealkategorier
(jf. Miljoverndepartementets veileder) og vurdere omdisponering av mindre
neeringsomrader hvor eksisterende virksomhet er opphert.

Planforslaget skal:

« Sikre allmennhetens interesser, stiforbindelser

+ Avklare / beskrive bevaringsinteressene

« Avgrense omrader som ikke skal bebygges, landskapselement, badeplasser
« Tastilling til arealbruk pa eksisterende bygg.

Felgende alternativer vurderes:

« Regulere eksisterende sjgbuer i samsvar med godkjent bruk.

« Regulere enkelte eksisterende sjgbuer til boder og lager og andre til fritidsbebyggelse
avhengig av lokale forhold.

« Regulere eksisterende sjgbuer til fritidsbebyggelse

« Vurdere areal for eventuelt nye boder/lager og brygger ved sjoen

« Vurdere areal for batplasser/smabathavner

« Avgrense reguleringsplanomrader som skal ta detaljert stilling til arealbruken

« Tastilling til om noen eller alle eldre reguleringsplanen skal gjelde foran
kommunedelplanen, jf. Plan- og bygningsloven §20-6, siste ledd.

3. Beskrivelse av forhistorie og dagens situasjon

3.1 Flekkerayplanen - byggeomrader for sjorettet virksomhet

Kommunedelplan for Flekkergya, Flekkergyplanen ble vedtatt av bystyret 22.02.1995. Planen
ble utarbeidet med stor innsats med omfattende lokal deltakelse og planforslaget var til
slutt gjenstand for avstemning blant befolkningen. Denne maten & organisere arbeidet pa
var en oppfelging av "Stortingsmelding nr. 29 (1992-93) - om naermiljgpolitikk” som bl.a.
omhandler utvikling av lokalt folkestyre.

| Flekkergyplanen er deler av strandsonen -et sammenhengende belte som dekker hele
kysten langs Maebgsfjorden, Lindebgkilen og Kjaerskilen, samt areal i Paulen, Laksevika,
Kjeldevika, Ashavn, Stelsvika og Grunnevollkilen- lagt ut til et eget arealbruksformal
«Byggeomrade - sjgrettet virksomhet (skibbuer, brygger).» (se side 9).

Byggeomrader for sjorettet virksomhet er en viderefaring av generalplanen fra 1969, der
disse arealene var avsatt som industriareal. Generalplanen - delplan Flekkergy - forutsatte at
denne strandlinjen kunne nyttes til batplasser, bathus, fiskemottak, fiskeforedling osv, men
ikke hyttebygging med egen strandlinje. Flekkerayplanen av 1995 har krav om reguleringsplan
og egne retningslinjer for sjerettet virksomhet som omhandler hvordan bygnings- og
landskapsmiljger skal bevares og med krav om at allmenn tilgjengelighet og behov for
friomrader/badeplasser skal ivaretas. Det framgar av retningslinjene at disse i unntakstilfeller
kan erstatte krav om reguleringsplan.

3.2 Retningslinjer for sjebuer

Definisjon og bruk av sjgbu har vaert behandlet som retningslinjer av Bystyret ved tre-3
anledninger, 1992, 2002 og 2005, jf. trykte vedlegg. Alle retningslinjene definerer sjgbu som
lager og definerer hva som er tillatt bruk.

Retningslinjene fra 1992 definerte sjgbu som "Bygning for lagring av fiske- og
fangstredskaper og lagring av mindre bater. Arbeidssted for garnbating og lignende.

Ofte kombinert med funksjoner som bathus eller naust....."” Retningslinjene inneholdt
ogsa prosedyre for bruksendring til fritidsbolig. For sjgbuer/ bathus bygd og tatt i bruk
som fritidsboliger for bygningsloven av 1965 ble den etablerte bruken akseptert under
forutsetninger av brannsikkerhet. Retningslinjene presiserer videre at for bygninger tatt i
bruk som hytte/fritidshus etter 1965 uten sgknad om bruksendring kan ulovligheten kreves
opphert jf pbl §113. For bygninger uansett alder som gnskes tatt i bruk som hytte/fritidshus
ma det sgkes om bruksendring.

Retningslinjene av 2000 vektlegger streng handtering av plankrav, streng holdning til
dispensasjoner fra bygge- og deleforbudet i 100-metersbeltet og sikring av allmennhetens fri
ferdsel. Sjorettet virksomhet (skibbuer,brygger) defineres som, tiltak og byggverk som ut fra
sin funksjon ma lokaliseres ved sjgen. Sjgbu er definert som bygning for lagring av fiske- og
fangstredskap og mindre bater mv, med presisering om at kombinasjonsbygg sjebuer/
fritidsboliger er ikke & betrakte som sjebu. Videre ble det presisert at sjgbuer ikke skal
innredes for beboelse hele eller deler av aret og at sjebu er & betrakte som uthus tilhgrende
bolig eller fritidsbolig og skal saledes ikke fradeles som egen enhet. Maksimum sterrelse ble
fastsatt til 24m2 i grunnflate i 1 etasje med begrensinger pa vindu med mer.

| retningslinjer av 2005 viderefgres den strenge holdningen til plankrav og
dispensasjonspraksis. | definisjon av sjgbuer er det lagt til en tilfoyelse om at det i "planer
og byggesgknader skal betegnelsene bod/lager benyttes.” Hensikten er a benytte begreper
som er klart definert i plan- og bygningsloven. Maksimum stgarrelse ble fastsatt til 15m2 med
maksimum gesims 3,5 meter og tillatt vindusareal ble redusert med mer.

23



i

oo

-----

Ty mhsioer

ey e

Fore Blvhown
4

Flekkeroya

e === Planomradet

G 100 meters belte

Malestokk 1:18000

N
27.04.2007 %%

4. Nasjonal politikk og forhold som er avklart i
overordnete planer og utredninger

4.1 Statlig strandsonepolitikk 2007

Bygge- og deleforbudet i 100 — metersbeltet ble innfart med strandplanleggingsloven i 1971
og viderefert i §17-2 i plan- og bygningsloven av 198s. PBL §17-2 inneholder en del unntak fra
bygge- og deleforbudet, deriblant omrader som omfattes av reguleringsplan eller strandplan
og omrade som i arealdelen av kommuneplanen er lagt ut til byggeomrader og brygge pa
bebygd eiendom til sikring av eierens eller brukerens atkomst.

Praktiseringen av forbudet har variert. Med bakgrunn i omfattende nedbygging av
strandsonen og stort byggepress, ba staten i brev fra Miljgvernminister Guro Fjellanger
av 11.11. 99 kommunene skjerpe plan- og dispensasjonspraksis i strandsonen/100 —
metersbeltet. Politikken i brevet er gjentatt av senere miljgvernministere.

Regjeringens politikk for strandsonen framgar av St.meld. nr. 21 (2004-2005)- Regjeringens
miljevernpolitikk og rikets miljatilstand (miljgmeldinga) og St.prp. nr. 1 (statsbudsjettet).

Miljgemeldinga -har mal om at "strandsonen skal bevares som verdifullt natur- og
friluftsomrade, og sikres god tilgjengelighet for allmennheten.” Regjeringen vil:

«  Utfordre kommuner, fylkeskommuner og fylkesmenn til en streng praksis ved
behandlingen av plansaker og dispensasjoner i 100-metersbeltet.

« Klargjore kommunenes muligheter til & rydde stengsler i strandsonen.
+ Sikre og tilrettelegge de mest attraktive omradene i strandsonen.

+ Etablere et landsdekkende nettverk for kystsoneforvaltning.

«  Prioritere kystsonen i oppfelgingen av Planlovutvalgets arbeid.

| St.prp. nr. 1 (2006-2007) for budsjettaret 2007 framgar det at det er behov for gkt fokus pa
nedbygging av standsonen. Det blir arbeidet med nye regler for dispensasjoner i strandsona

i forbindelse med ny plan- og bygningslov. Det er behov for strengere praksis for nybygging i
omrade med stort byggepress, f.eks. i sentrale omrade neer byer og tettsteder. Departementet
vil be kommunene om & ta opp til vurdering eldre planer som ikke er i trad med dagens
malsettinger, miljgrevisjon.

4.2 Fylkesplan for Vest Agder 2002

Fylkesplanen for 2002 inneholder flere mal og utfordringer som bergrer strandsonen bl.a
bevare og videreutvikle kystsonens verdi som et konkurransefortrinn for landsdelen.

- Etablering av store og sammenhengende arealer for friluftsliv prioriteres. Det
vektlegges & sikre omrader som inneholder et sammenhengende mangfold av ulike
landskapselementer med potensial for mangfold av friluftsaktiviteter. Sikring av omrader
pa fastlandet prioriteres spesielt. Allmennhetens tilgang til friluftsomradene sikres via
turlgyper/stier, forskjellige veityper og grentstrukturer. Omrader med intensiv bruk og
status som regionalt viktige friluftsomrader bgr prioriteres ved erverv.

« Plan og bygningslovens byggeforbud i 100-metersbeltet respekteres. All utbygging
skjer etter plan, det gis i prinsippet ikke dispensasjon. Det kan foretas utbygginger i de
strandnaere omrader dersom det skjer i samsvar med godkjent plan.

Fylkedeplan for idrett og friluftsliv 2003-2006, prinsipper for arealforvaltning og
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friluftslivvomhandler bl.a "fare var -prinsippet”, prioritering av store sammenhengende
friluftsomrader, allmennhetens tilgang til friluftsomrader, opprettholdelse og nyetablering av
omrader som er spesielt egna som miljgundervisningsarealer og bevaring av omrader med
stor bruksfrekvens. Utbygging av landfaste strandomrader bgr unngas . | reguleringsplan kan
fortetting vurderes i byggeomrader, under forutsetning av at allmennheten sikres tilgang til
100-metersbeltet i et innregulert friluftsomrade/friomrade.

4.3 Kommuneplan for Kristiansand 2005-2016

Kommuneplan for Kristiansand 2005-2016 ble vedtatt av bystyret 21.09.2005, med
endelig rettsvirkning fra 21.06.2006. | henhold til kommuneplanens bestemmelser gar
Flekkergyplanen fra 1995 foran kommuneplanen med felgende unntak:

« Omrader angitt som LNF-omrader med spesielle naturvern og friluftsinteresser av
serlig hoy verdi med tilhgrende bestemmelser for LNF-omradene, herunder folgende
bestemmelse om fritidsbebyggelse Pbl §20-4, 2.ledd bokstav e: Utover det som fremgard
av gjeldende planer er det for hele kommunen ikke tillatt med oppfering av ny eller
vesentlig utvidelse av bestaende fritidsbebyggelse.

«  Kommuneplanbestemmelse om strandsonen Pbl §20-4, 2.ledd bokstav b

"Dersom det tillates oppfert lager/boder ved sjgen i utbyggingsomradene, skal disse ikke
vaere starre enn 15 m2 bruksareal (T-BRA) med maksimum gesimshgyde 3,0 meter. De
skal ha dgr uten vindu og ellers ikke mer enn 2 vinduer, hvert med glassareal inntil 0,5
m2.

Takvinkel skal vaere 33 grader— 45 grader. Ark, kvist, halvtak og overbygg tillates ikke.
Brygger skal begrenses i storrelse. Platting som del av brygge tillates ikke. | omrade
rundt lager, boder og brygger tillates ikke gjerder, levegger, utepeis og lignende. Brygge til
sikring av eierens eller brukerens atkomst til bebygd eiendom, i samsvar med tilsvarende
bestemmelse i plan- og bygningslovens § 17-2, er unntatt fra plankravet. Kaifronten skal
dog ikke veere lengre enn 8 meter.”

Folgende tematiske retningslinjer trekkes fram som vesentlige for arealutfordringer for
revisjon av kommunedelplan for Flekkergy:

Retningslinjer for grennstruktur sier at :
«  Prioriterte omrader skal tilrettelegges med fokus pa tilgjengelighet for alle.

« Strandsonen skal bevares som verdifullt natur- og friluftsomrade for allmennheten.
Allmennhetens tilgang til strandsonen sikres gjennom lgpende arealplanlegging, erverv
av arealer og avtaler. Det rettes fokus pa landfaste omrader og sikring av friomrader.

« Det skal ikke bygges hytter i strandsonen med mindre det dreier seg om allerede
privatiserte omrader hvor hensynet til allmennhetens interesser og byens langsiktige
utvikling ikke blir skadelidenede.

« God tilgang til badeplasser pa land prioriteres foran behovet for smabatplasser.

«  Kyststien skal innarbeides i lapende arealforvaltning, planarbeid og tiltaksarbeid slik at
den sikres opparbeidelse fortlgpende og gjennomgaende i kommunen.
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Utsnitt av kommuneplanens arealdel 2005 - 2011

Andre :
+  Det skal finnes arenaer for fysisk aktivitet og sosiale mgteplasser i alle neromrader.

+  Kommunen skal vaere varsom med omdisponering av eksisterende naeringsarealer til
annen bebyggelse. Dette gjelder serlig naeringsarealer i tilknytning til sjg.

+  Estetiske retningslinjer for landskap, utbyggingsmenster og oppfering av bygg og anlegg.
« Lager og boder m.v. ved sjgen ( gjenngitt som trykt vedlegg )

4.4 Grgnnstrukturplanen 2005
Flekkergya er ikke omfattet av Grennstrukturplanen

4.5 Kommunedelplan for idrett og friluftsliv 2007-2010

Planen tar opp forhold vedragrende grennstruktur, kyststi, allmennhetens tilgang til
strandsone, sikring av arealer for friluftsliv mv.
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Flekkergy - godkjente planer
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Regulerings og
beb-planer

31.12.2006
N

Malestokk 1:18000 Q*,

5. Utredninger til 1. gangs horing

Det er laget egne faglige delutredninger innenfor temaer som er av vesentlig betydning for
planen. Hvilke forhold som er utredet er, i samsvar med forskrift om konsekvensutredning,
fastsatt i planprogrammet. Utredningene er et viktig redskap ved vurdering av
arealdisponeringen i kommunedelplanarbeidet, men vil ogsa veere et viktig bidrag som
utgangspunkt for detaljplanlegging og behandling av dispensasjonsseknader innenfor
arealene analysene omfatter. | dette kapittel gjenngis sammendrag og konklusjoner.

5.1 Eksisterende forhold — beskrivelse av reguleringsstatus, bebyggelse og
historiske utviklingstrekk

Reguleringsstatus

For a fa best mulig oversikt over dagens situasjon er det er utarbeidet et eget notat som
beskriver reguleringsstatus i delomradene, dvs. hvilke deler av byggeomradet for sjgrettet
virksomhet som inngar i reguleringsplan og hvordan omradene er regulert. Utdrag fra
reguleringsbestemmelsene som omhandler bebyggelsen innenfor byggeomrade for sjorettet
virksomhet er gjengitt. Beskrivelsen viser ogsa omrader der det er planer under arbeid.
Opplysningene er hentet fra kommunens planarkiv.

| Flekkergyplanen er det krav om at byggeomrader for sjorettet virksomhet (skibbuer,
brygger) skal utvikles pa grunnlag av reguleringsplan. Reguleringsstatus pr 31.12.2006

viser at det foreligger 21 regulerings- og bebyggelsesplaner som helt eller delvis omfatter
byggeomrader for sjorettetvirksomhet. 12 av planene er vedtatt etter Flekkergyplanen,
22.02.1995. Allmenn tilgjengelighet og badeplasser er ivaretatt innenfor 12 planer. Noen
regulerte friomrader/badeplasser er ikke realisert pa grunn av manglende avtale. | 8 av
planene er det presisert av sjgbuer er til lagring. Tre planer i Mabgsfjorden har bestemmelser
som apner for oppholdsrom/fritidsopphold. | Skélevik og Karholmsveien er det regulert
rorbuer. Det er regulert 3 fritidsboliger blant sjgbuene pa Hovde.

Sjebuene pa Karholmen og deler av sjgbuomradet ved Skjaergardsheimen er regulert til
neering for utleie.

Spersmalet om hvordan enkelte av reguleringsplanene er & forsta, er som en del av
planarbeidet forelagt advokat Helge Tofte, Tofte & Co, Advokatfirma DA, som gjennom
tilskudd fra DN, direktoratet for naturforvaltning har bistatt kommunen i planarbeidet.
Advokaten tolker reguleringsplanene slik at omrader regulert til rorbuer gir rom for
overnatting og dermed hjemmel for oppfering av fritidsbebyggelse. Det samme er

tilfelle der reguleringsbestemmelsene apner for mulighet for bruk til fritidsopphold.
Reguleringsbestemmelse om oppholdsrom knyttet til bruken av sjgbuene er ikke & betrakte
som fritidsbolig.

Etterfolgende tabell gir en skjematisk oversikt over planstatus i de ulike delene av
planomradet.
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Planstatus innenfor byggeomrader for sjorettet virksomhet pr. 31.12.2006.

Planstatus innenfor byggeomrader for sjorettet virksomhet pr. 31.12.2006.

Omrade Regulerings-/ Antall regulerte Regulerings bestemmelser om | Allmenn ferdsel og
bebyggelsesplan bygninger bruk, utdrag badeplasser
sjorettetomr
Rislevika Ingen Ingen
Ashavn Ingen Ingen
Kjeldevika Kjeldevika, 6.03. 02 3 sjgbuer ".til lagring av redskaper og Alle friomrader og brygger
utstyr og kan ikke taes i bruk skal veere tilgjengelige for
som fritidsboliger.” allmenn ferdsel.Badeplasser
skal vises i utomhusplan
Kjeerskilen 6/12 m.fl Dgsset, 25.01.1995 | Sjgbuer, antall ikke Innregulert friomrade/
- Alsvika entydig def. badeplass
Gnr.1, bnr,258 Alsvika, Sjebuer, antall ikke
07.09.94. entydig def.
Alsvika bathavn, 01.02.89 6 sjobuer Ingen reg.best. Holme regulert til
friluftsomrade
Lindebgkilen | Karholmen,15.05.2002. 6 enheter, Atkomst til ytre del av
byggeomrader Karholmen regulert gjennom
— herberge (sjebuer naeringsomr.
for utleie)
Gnr.1, Bnr.2 Karholmsveien, | 3 utleie rorbuer, a Rorbuer - Ikke benyttes som
16.09,1998 6om? fritidsboliger
8 naust a gom? Naust - Beboelse ikke tillatt
Hovde, 15.05.2002. 3 fritidsboliger Sjebuene skal benyttes til Sti/grennkorridor skal vaere
6 sjebuer, uthus lagring av redskap og utstyr. opparbeidet ihht. plan for
tilhgrende boliger nye boliger/sjgbuer kan taes
i bruk.
Gnr.1 Bnr. 68 - Kvitefjellveien | 1 naust 4gom? Bruken av omradet skal vaere For bolig tas i bruk skal
65, 7.3.2001 3 sjgbuer 24m? vinteropplag for bater, redskap | turstier i friomradet
og utstyr. vaere opparbeidet i.h.t.
reguleringsplanen.
Badeplass regulert
fellesomrade, men sjgen
friomrade
Lindebg ferjeleie, Ingen
27.09.1979.
Gnr 3, bnr 50,166 — 6 sjobuer Regulert badeplass
Temmerstg 20.02.1997
Laksevika Reguleringsplan Gnr. 2, Omrade for Presisert i 1997 at sjgbuene ikke | Tinglyst ferdsel pa en del
— Nesodden bnr.21 m.fl. av 25.04.1990. brygger/batbu ant. | kan tas i bruk til permanent eiendommer i Lakseviga og
— Paulen Mindre vesentlig reg. er ikke entydig def. | opphold, at de skal veere knyttet | Nesodden

endring m/ klagebehandling
11993.

til boliger og ikke overdras.

Reguleringsplan Gnr 2, bnr
245 og 251 av 26.06.85.

Ingen. Del av
sjgbuomradet
inngar i regulert til
hyttetomt

Regulert friomarde

Omrade Regulerings-/ Antall regulerte Regulerings bestemmelser om | Allmenn ferdsel og
bebyggelsesplan bygninger bruk, utdrag badeplasser
sjorettetomr
Maebgs- Skalevik — Stegehei av Ingen, 1 eks i reg. Sjebuomrade regulert til
fjorden 23.03.1972. friareal friareal
Eigenes av 07.12.1989. 1 eks. naust Sterste del av Sjgbuomr. reg.
til friomrade
Geidergy - bro over 27 bygg spes. bev. | Bebyggelsen skal primeert Friomrade Tjuholmane,
Skibbusundet av 29.04.1987 | nord for sundet, nyttes til virksomhet naturlig Geidergya
tilknyttet omradets opprinnelige
og tradisjonelle bruk.
Geidergy av 18.10.06 2 bod/lager med S2 skal benyttes til bod/ lager. Store deler av skibuomrade
bevaring S1 kan etableres en ny enhet regulert til friomrade
ved dokumentasjon for bruk til
fiskeriformal
Bursholmen av 02.10.2002. | 2 enhetera 45 m2 | bygninger i tilknytning til fiskeri, | Friomrade
grunnflate industri/ | lagring av redskaper
lager
Gnr. 2, Bnr. 107, del 9 rorbuer med Ingen deler av strandsonen
av bnr.255 Skalevik av brygge er regulert til friomrade/for
02.03.1988. bading
Skjeergardsheimomradet av | 2 boder og Reg badeplass
19.10.05. brygge tilknyttet
boligeiendommer
utenfor
planomradet og 4
neeringsb. Utleie/
turisme
Gnr.1, Bnr. 55, 83 m. fl. 11 sjgbuer sjgbuer for lagring av redskap Ingen deler av omréadet
(Mzbg) av 07.11.2001 og utstyr samt oppholdsrom regulert til friomrade/bading
knyttet til bruken av sjgbuene
Mabg brygge, 6 sjgbuer vinteropplag for bat, redskap Regulert friomrade,
strandomradene av 1 bathus og og utstyr, evt. med mulighet for | badeplass Tebervikodden.
03.09.1997 naustomrade bruk til fritidsopphold Rekkefglgekrav til etablering
For bebyggelsen skal der hvor av badeplassen og adkomst
fritidsbolig innredes sikres min. | og sikring av sjeareal.
1 p.plass pr. boenhet.
Stelsvika Stelsvika, Gnr.1, bnr.161av | 6-7 sjgbuer sjgbuer til lagring av redskap Bestemmelser om badeplass
06.12.00 og utstyr og krav om sti mot Skyllevika
Grunnevoll- Ingen
kilen
SUM 22 regulerings-/

bebyggelsesplaner
12 etter 22.02.1995
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Fladen. Tidligere produksjonslokaler. Omradet er nd under regulering.
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Planer under arbeid innenfor byggeomrade for sjorettet virksomhet, pr. 30.4.2007

Omrade Plan under arbeid
Rislevika Ingen
Ashavn Ingen
Kjeldevika Ingen

Kjaerskilen - Alsvika

Kjeere fellesmark, del 2
Skudeviga/Torsteinsodde

Lindebakilen

Dstergya 69 m.fl

Laksevika — Nesodden — Paulen

Reguleringsplan for Paulen Gnr 2, Bnr 8 og 366, revisjon.

Meabgsfjorden -
Skibbusundet til Skylleviga

1/6 m.fl Mebg (planid 870)
Skylleviga 1/368 m, fl (planid 1041).
Vraget (planidi109)

Hundeholta (planid 875).
Hustofta/Fladen (planid 1056).
Brattestg (plan nr1033).

Skalevik - 2/69 (planid 1103)
Skalevik - 2/11 (planid 977,) revisjon

Stalsvika

Ingen

Grunnevollkilen

Kjaere fellesmark, del 1 (869)
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Eksisterende bygninger — status

For & fa en best mulig oversikt over status for eksisterende bygninger har plan- og
bygningsetaten foretatt en gjennomgang av alle byggesakene i planomradet. Opplysningene i
GAB er oppdatert med bakgrunn i denne gjennomgangen.

Tabelle nedenfor viser hva de eksisterende bygningene innenfor byggeomrade for sjorettet
virksomhet er godkjent som. Kommunen har fatt juridisk bistand til & vurdere enkeltsaker
hvor det har vart tvil om hva bygningen er godkjent som.

Mange av bygningene som er godkjent som sjgbu benyttes til fritidsformal i langt sterre grad
enn som lager.

Bygninger innenfor omrade sjotrettet virksomhet, pr. april 2007
Bygningstype GAB Antall
161-163 Hytter, sommerhus og lignende fritidsbygg 21
171-183 Rorbu, garasje, uthus, anneks, sjgbu, mm. 372
Neeringsbygg (produksjonshall, driftsbygning) 13
Andre bygg 25
SUM 431

Noen bygninger bestar av to eller flere sjgbuer i rekke, tallet pa bygninger er derfor ikke
eksakt. Det tas forbehold om mangler i byggesaksarkivet.

Eksisterende bygg — utviklingstrekk

Tabellene nedenfor viser en oversikt antall bygg innenfor de ulike delomrader i 1995

og i dag. Antall bygninger i 1995 er de bygningene som er vist i Flekkergyplankartet. Vi

gjor oppmerksom pa at det fremdeles kan forekomme feil i GAB-registreringen og at
Flekkergyplankartet ikke nedvendigvis var oppdatert i 1995. Opplysningene gir likevel et godt
bilde av situasjonen. Tallene tyder pa at antall bygninger innenfor byggeomradet for sjorettet
virksomhet er fordoblet pa de 12 arene som er gatt siden Flekkergyplanen ble vedtatt. Ca 215
nye bygg pa 12 ar, gir et snitt pa 17 bygg pr.ar.

Omrade Flekkergyplanen, 2007
plankartet (1995)
Rislevika Ingen Ingen
Ashavn 4 8
Kjeldevika Ingen Ingen
Kjeerskilen - 45 87
Lindebgkilen 24 52
Laksevika — Nesodden — Paulen 14 45
Mabgsfjorden 120 210
Stelsvika Ingen 7
Grunnevagkilen 9 20
SUM 216 429
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Bilde fra Lindebgkilen

Noen sjgbuer er doble, tallet pa bygninger er derfor ikke helt noyaktig. | tillegg kommer en
del bygninger som er godkjent, men ikke ferdigstilt.

Eksisterende bygg historisk utvikling m.h.t bruk.

De eldste sjgbuene var sma bygninger bygd som lager for oppbevaring av fiskeutstyr.
| sommerhalvaret har mye av reparasjoner og nybgting av garn og teiner foregatt ved
sjgen. Om vinteren tok man arbeidet med seg hjem og jobbet pa kjokkenet. Det er ogsa
eiendommer hvor et rom i lga ble innredet som arbeidsrom med oppvarming og vindu.

En endring finner sted i mellomkrigstida da noen buer far vindu og en enkel vedovn. Dette
skjer ofte samtidig med at boligen pusses opp og gamle vinduer havner i bua. Det er langt fra
alle som “moderniseres” pa denne maten, men for de det gjelder farer det til at fiskeren kan
gjore alt ved brygga. Samtidig begynner enkelte a leie ut hovedhuset til sommergjester og
familien flytter de ukene ut i bryggerhuset eller bua.

Etter som antallet aktive fiskere avtar i 1960-80 ara registreres i skende grad en endring i
forhold til opprinnelig bruk: Under SEFRAK registreringene omkring 1980 dukker betegnelsen
“gardinbu” opp. En eldre informant beskriver en, for ham, negativ utvikling der fisket er
avviklet og bua tas i bruk til overnatting. Etter 1980 ma det antas at dette tiltar.
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5.2 Kulturminner

Som grunnlag for & avklare og kartlegge bevaringsinteressene er det utarbeidet 3 delrapporter
som utreder henholdsvis nyere tids kulturminner, bygninger, og anlegg og arkeologiske
kulturminner, fornminner, pa land og i sje.

Eksisterende miljg — bevaringsinteresser

Bevaringsverdige bygninger og anlegg er knyttet til plan- og bygningsloven og byantikvaren
har med basis i tidligere registreringer og etter befaringer evaluert og kartfestet de
kulturminnene som bgr gis bevaringsstatus.

| kulturminnevernplanen som ble vedtatt i 1991, 4 ar far Flekkergyplanen, er sjgbumiljeet
viet stor oppmerksomhet:

"Sjobubebyggelsen preger store deler av kystlinjen i: Kjeerskilen, Lindebgkilen, Ytre
Lindebgkilen; Mabgfjorden og innerst i Grunnevagkilen. Av mer "tette” miljoer skiller
Skibbusundet og Mabg seg ut.

+ =
. Bilde fra Skibbusundet, 1937.
SR /
3 .
et R I

Enkel sjgbu fra fer 1900.

Byantikvaren viser til at sjgbumiljoet pa Flekkeraya er
som boligmiljget preget av endringer. De eldre sjgbuene
danner ikke et helhetlig miljg, men ligger sammen med
buer fra mellomkrigstiden og helt nye buer. De nye
buene har spredt seg utover et stadig sterre areal. Men
selv de relativt nye sjgbuene representerer kulturhistorie
og er fortsatt i bruk pa delvis tradisjonell mate.

Sjebumiljoet er noe av det mest typiske for Flekkergya g A — g ==
og ma vies spesiell oppmerksomhet. ' —

Byantikvaren mener derfor en bgr unnga "sjebuhytter.”
De aller eldste og autentiske buene bgr bevares
uforandret, og en bgr ogsa seke a opprettholde de
tradisjonelle buene fra mellomkrigstiden.”

Sjebuer fra Kjeerskilen fra mellomkrigstiden.

Byantikvarens gjennomgang viser at av 110 registrerte bygninger og anlegg med mulig
bevaringsverdi star i dag tilbake ca 45 vurdert som bevaringsverdige innen for planomradet.

Bilde fra Skibbusundet, mars 2006.
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17 av buene ligger i Kjeerskilen, 4 i Lindebgkilen, 22 i Mabgsfjorden hvorav 11 i Skibbusundet
og 1 bygning ligger i Grunnevollkilen. Bygningene er kartfestet og byantikvaren anbefaler
sterkt at disse reguleres til bevaring eller sikret gjennom plan- og bygningslovens generelle
bestemmelser.

Disse registreringene ma ogsa ses i sammenheng med annen statistikk;

[ 1995 sto det ca 220 bygninger i planomradet. | 2006 er antallet okt til ca. 430 | de siste 30
ar har antallet bevaringsverdige bygninger blitt merkbart redusert, mens totalantallet har okt
kraftig.

Byantikvaren anbefaler derfor at de fa bevaringsverdige sjgsbuene som er tilbake ma beholdes
som lagerbygninger. | tillegg til funksjon er det viktig at ogsa konstruksjon og den enkle
materialbruken bevares og sikres gjennom vanlig vedlikehold. Dersom de kan bygges om til
hytter, far isolasjon og boinnredning, ma det i tillegg antas at konstruksjonen blir ny. Dette
har skjedd med mange av de 110 buene som ble registrert som gamle i 1980.

Det ligger ingen bevaringsverdige bygninger i selve traseen for utredet kanal mellom
Mabgsfjorden og Lindebgkilen. Omradet har gjennomgatt store forandringer ogsa i nyere
tid. Pa begge sider av kanaltraseen er det registrert bevaringsverdige bygninger.

Arkeologisk registrering, kulturminner pa land og sjo

Fornminner (arkeologiske kulturminner) er knyttet til kulturminneloven og er i
utgangspunktet automatisk fredet. Kulturminneloven, som serlov, gjelder foran plan- og
bygningsloven. Forvaltingen av fornminner ivaretas av hhv Fylkeskonservatoren pa land og
Norsk Sjefartsmuseum i sjo. Begge har gjennomgatt omradene og utarbeidet fagrapporter
som supplerer tidligere registreringer.

Fylkeskonservatoren undersgkte planomradet ved hjelp av visuell overflateregistrering.
Det ble ikke registrert nye fornminner i planomradet. | tillegg ble omradene som ligger inn
til planomradet undersgkt, forst og fremst med tanke pa egnede steder til & provestikke
etter steinalder. Til sammen 11 omrader er avmerket i rapporten, disse legges til grunn ved
eventuelle senere planforslag.

Norsk Sjgfartsmuseum (NSM) har foretatt en forundersgkelse av arealene som vil bli

bergrt av kanal mellom Mabgsfjorden og Lindebgkilen. Formalet med undersgkelsen var

a redegjore for eventuelle konflikter med kulturminner i sjo. Sjefartmuseet understreker

at Flekkergya var en viktig havn i Skagerrak fra 1500-tallet, en av de mest benyttede

havner i Norge. | arhundrene framover er det sannsynlig at Lindebgkilen var et godt le- og
gjemmested for sa vel sjgmenn som pirater. Sjefartsmuseet konsentrerte sine undersokelser
til Lindebgkilen da andre omrader er godt dekket av tidligere undersokelser. Det ble ikke
gjort konkrete funn.

Felles for bade arealer pa land og i sjo er at omradene med sin lange bosetting og maritime
tradisjoner har stort potensial for nye funn. Det ma derfor paregnes krav om undersgkelse
ved nye tiltak pa land og sjg. Kostnader ved slike undersgkelser ma iht kulturminneloven
dekkes av tiltakshaver.

Bevaringsverdige bygninger
og omrader

26.4.2007

Tegnforklaring

Bevaringsverdige bygg og omrader

— Planomrade N

Malestokk 1:12000
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Kjeerskilen — registreing av biologisk mangfold

5.3 Naturgrunnlaget

Biologisk mangfold

Naturgrunnlaget pa Flekkergya bestar av en variasjon av frodige edellauvskoger, kystlyngheier
og gammelt beitelandskap mellom kollene. Strendene er rike pa strandvegetasjon der de
fortsatt er intakte. Langs hele kystlinjen ligger fjellet i dagen og danner flere steder flotte
svaberg. Med bakgrunn i forsvarets virksomhet og tilherende bandlegging av arealer er det
fortsatt store, intakte og sammenhengende naturomrader pa oya.

| forbindelse med kommunedelplanarbeidet

er det foretatt en systematisk giennomgang

av planomradet med hensyn pa naturtyper og
biologisk mangfold. Arbeidet er gjennomfart
av Agder naturmuseum og botanisk hage.
Kartleggingen og verdisettingen falger nasjonal
standard utarbeidet av Direktoratet for
naturforvaltning. Resultatene foreligger i egen
delutredning og er oppsummert pa temakart.

Kartleggingen omfatter bade redlist-arter
(Nasjonal liste over truede og sarbare plante-
og dyrearter) og andre naturtyper. Verdifulle
omrader er markert pa kart med henholdsvis
red, gul eller grenn flate som angir graden av
verdi som er indikerer "svaert viktig”, "viktig”
eller "lokalt viktige” omrader. Resultatene viser
at strandsonen er variert og rik pa biologisk
mangfold. Det er registrert flere viktige
naturtyper, viltomrader og "Redliste-arter” pa
Flekkergya. Enkelte av omradene er vurdert
som nasjonalt viktige omrader.

f. m -

Den nasjonale rgdlisten revideres jevnlig og representasjonen av arter kan variere fra de
ulike versjonene. Ny radliste ble publisert under revisjonsarbeidet (desember 2006). Det har
medfort at enkelte arter som var radlistet i 1998-lista ikke lenger oppfert i 2006-lista. Dette
gjelder bla. for arten sumpdylle. Denne arten har enkelte forekomster innenfor planomradet,
bla. i Kjeerskilen. | utredningen er lokaliteter med forekomster av sumpdylle vist som viktig

lokalitet (gul prikk). Omrader av verdi for biologisk mangfold anbefales bevart mot utbygging.

Kristiansand kommune deltar i prosjekt for kartlegging av marine naturtyper, biologisk
mangfold i sjg. Kartleggingen utfares av havforskningsinstituttet. | Kristiansand gjeres det
undersgkelse i 2007 og 2008.

Landskap

Det er utarbeidet landskapsanalyse over planomradet og landskapsrommene som
planomradet er en del av. Analysen omfatter derfor ogsa arealer som ligger utenfor selve
planomradet. Begrunnelsen for det er at tiltak i landskapsrommene som strandsonen

og planomradet er en del av, pavirker helheten i og opplevelsen av landskapet.
Landskapsanalysen foreligger som egen detaljert rapport med tekst, kart og bilder. Analysen
beskriver landskapets fysiske utforming. | tillegg er det lagt vekt pa a fa frem saerskilte

natur- og kulturverdier, og ikke minst opplevelsesverdiene som er knyttet til landskapsbildet.
Analyseomradet er delt inn i 8 landskapsomrader der flere er underinndelt grunnet arealenes
starrelse og/eller karakter.

Temakart biologisk mangfold

| Tegnforklaring

[ Lokalt viktig omrade

|1 Viktig omrade

B sveert viktig omrade

®  Rodiistet art
Verdifull vegetasjon

Planomradet

Malestokk 1:12000
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Sjebumiljget er noe av det mest typiske for Flekkergya og derfor en viktig del av gyas
identitet. De bebygde omradene er sterkt fortettet, men noen steder kan eldre kulturhistorie
fremdeles leses i landskapet. Bolig i bakkant av heiene, stier ned til sjgbu i strandsonen og
steingarder fra rydding av akerland er eksempler pa slike sammenhenger. Vekslingen og
balansen mellom strandsonen som naturmiljo og sjebubebyggelse er viktig & vurdere i den
framtidige utviklingen.

For a kunne formidle landskapet er det tatt utgangspunkt i faktorer som har betydning

for opplevelse av omradene: Lokalisering, naturmiljg, arealbruk, kulturmilje og
landskapskarakter/opplevelsesverdi. Landskapskarakter/opplevelsesverdi er en beskrivelse av
sarpreg, variasjon og helhet som til sammen gir landskapet karakter og opplevelsesverdi.

Det er ogsa gjort en vurdering av sarbarhet: Her sies det noe om hvorvidt ny bebyggelse i
landskapet vil ha vesentlig innvirkning pa opplevelsen av landskapet ut fra de kriterier som
er beskrevet i analysen samt hvilke sammenhenger det er viktig a veere oppmerksom pa
ved planvurderinger i omradene. Arealer og landskapselement som er vurdert som spesielt
betydningsfulle og bevare uten ny bebyggelse er vist pa vedlagt kart. De mest sarbare
omradene er lagt ut som LNF-omrade.

Landskapsanalysen for kanal mellom Lindebgkilen og Mabgsfjorden tar utgangspunkt i et
forslag der kanalen fglger daldraget i bunn av skrenten som ligger nordvest — sgrgst gjennom
omradet. Analysen forholder seg til integrering av kanal i dagens situasjon uten a knytte
denne opp mot annen utbygging til boliger, smabathavn eller industriutvikling.

Med utgangspunkt i omradenes starrelser, arealbruk og opplevelsesverdier, konkluderer
analysen med at integrering av kanal ikke vil pavirke landskapets kvaliteter vesentlig. Ulik
type bebyggelse, eksponerte fjellskjaeringer, omfattende bruk av til dels store og uensartede
stottemurer, levegger og store noe utflytende asfalt/grus flater gir omradene i dag et
uensartet og delvis kaotisk preg. Identiteten i omradet er i stor grad knyttet til avgrensende
skrenter. Disse vil kunne bli forsterket gjennom integrering av kanal. Kanalen vil ogsa kunne
formidle tidligere ferdselstraseer ned til strandsonen. Maksimal skraningshgyde vil vaere

13 meter. Skraningene ellers vil ha en hgyde pa ca 10 meter. De stgrste endringene vil vere
der evt. kanal krysser hovedveien. Dagens vei ma her erstattes av en brolgsning pa minst

25 meter. | forhold til avstander, helning og kjgreradier kan det bli aktuelt a fjerne deler av
butikken for a fa til nye nedkjeringer til de to fjordene. En integrering av kanal i forbindelse
med en total transformasjon gjennom ny bruk av de gamle fergekaiomradene vil kunne gi en
vesentlig forbedring av opplevelsen av de to landskapsrommene. Ogsa en bedre utnyttelse
av skrentomradene vil kunne gi positive nye bidrag til omradet. Storre fyllinger i sjo og

store bryggeanlegg vil imidlertid kunne avskjaere fijordenes naturlige buktlandskap. Vedlagt
folger et skisseeksempel som viser snitt over integrering av kanal med 12 meters bredde og
nedvendige skjeeringer. Det er her ikke tatt stilling til trafikale lasninger, men vist prinsipp for
a opprettholde parallell tilgang ned til og langs kanalen.
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TEGNETAV: K.P.R@DSTOL

SITUASJONSPLAN ETTER UTBYGGING
MALESTOKK 1:500 [ KRISTIANSAND KOMMUNE TEKNISK Si
REVIDERT:  13.09.06 PARKVESENET

Tollbodgaten 22. Serviceboks 417 4604 Krisiansay

TI.38.07 5167 Telofax: 38 1029 26

Mabgsfjorden og Lindebgkilen.

Lindebg brygge. Omrade for eventuell kanal mellom Mzbgsfjo

rden og Lindebgkjilen.
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Tursti ved Paulen.
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5.4 Friluftsliv

Det er laget en egen delutredning som omhandler friluftsliv. Denne har fokus bade pa
bruksomrader og visuelle landskapselementer. Omradene er vist i delutredningen og viser
bade omrader som er viktige ut fra dagens bruk og omrader som vil bli viktige i en fremtid
hvor bosetningen pa Flekkergya er ytterligere gkt og presset pa strandarealene er sterre enn
hva de er i dag.

Friluftsinteressene pa Flekkergya er i hovedsak knyttet til arealer avsatt til LNF-omrader
i Flekkergyplanen 1995, og da serlig de gamle forsvarseiendommene som na eies av
Direktoratet for Naturforvaltning.

Innenfor planomradet er det stort sett private arealer hvor allmennhetens ferdsel er hjemlet
i friluftsloven, der arealene defineres som utmark. Der omradene defineres som innmark er
det ikke allmenn ferdsel, og tilgang og bruk betinger grunneiers avtale.

Innenfor planomradet er store deler av strandsonen bebygd med brygger og sjgbuer. Rundt
bygningene er det noen steder etablert plenareal, oppfert gjerder, levegger, utepeiser med
mer. Dette gir omradene et privat karakter slik at store deler av planomradet fremstar som
utilgjengelig for allmennheten.

Mellom disse mindre tilgjengelige arealene er det fortsatt "restomrader” som er tilgjengelig
for allmennheten ("bruksgrent”). Enkelte av omradene er store og sammenhengende, men
det er ogsa mindre arealer med vanskelig adkomst. Noen omrader kan veere viktige for
tilgang til sjsen, med for opphold, fisking, barns lek (krabbefiske med mer), utsikt, sosiale
treffsteder osv. | disse omradene kan vare aktuelle a tilrettelegge for okt bruk, seerlig med
tanke pa den fremtidige utbygging som skjer bakenfor disse arealene.

Andre omrader er mindre viktige som oppholdsomrader, men kan ha betydning som
landskapselementer, visuelt eller biologisk og som sjeglatt fra bakenforliggende stier, hus,
hytter og grantomrader, i ellers bebygde omrader.

Tilretteleggingsgraden ma vurderes ut fra dagens og planlagt bruk og med hensyn til

Friluftsliv og allmenn ferdsel
Delutredning
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landskapsinngrep og forholdet til biologisk mangfold. Andel av strandsone som sikres

og gjores tilgjengelig ma ogsa ta hgyde for den boligutviklingen Flekkergyplanen legger
opp til. De store grentomradene pa Flekkergya i nord og ser/servest lgser ikke de lokale
behovene for grantomrader. Tilgjengelig natur og lekeomrader i den umiddelbare naerhet
til boligomradene, barnehager og skoler er svaert viktige for flersidig uorganisert aktivitet i
hverdagen og for undervisning og fysisk aktivitet i skolen. Disse gangnaere grentomradene
har i tillegg ofte stor betydning som mgteplasser i naermiljoet og anbefales ikke bebygd.

Kanal mellom Mabgsfjorden og Lindebgkilen vil veere et positivt tiltak for friluftslivet i det
den apner opp for vanskelig tilgjengelige omrader og binder sammen den ytre og indre
skjeergard. Arealer ved Lindebgkilen vil fa en vesentlig kvalitetsheving i forhold til dagens
situasjon. Ved kanalens utlep i syd er strandarealene nedbygd med sjebuer og brygger. Ved
etablering av kanal vil strandsonen kunne fa en allmenn bruk i form av strandpromenade
(kyststi), med mulighet for kafé og restauranter.

Det forutsettes at arealene langs kanalen far en universell utforming.

5.5 Barn og unges interesser

Unge radgivere "gya rundt” — barn og unge sin bruk av sjonaere arealer pa fritida.

Pa oppdrag fra prosjektgruppa har 96 utvalgte elever fra 6.,7.,8. og 9. klassetrinn
gjennomfart en kartlegging av barn og unges bruk av sjgneere arealer pa Flekkergya pa
fritida. Kartleggingen ble gjennomfart hgsten 2006, og omfatter bade planomradet og gvrige
strandomrader.

Barna har merket av de omradene de benytter pa ortofoto og beskrevet hvilke omrader som
er i bruk til ulike aktiviteter og av ulike brukere. Innholdet i rapporten kan kort oppsummeres
slik: | badeomradene skilles det mellom strender for de sma, hoppeberg for de store og
soleplasser. Fiskeplasser og steder der barna fanger krabber er vist. Ubebygde arealer mellom
sjgbuene har en viktig funksjon for barn og unge. Sma strender, berg og brygger brukes mest
av de som bor og ferierer i neeromradet. Bryggene utenfor sjgbuene brukes av eierne, familie
og de som kjenner familiene.

| folge kartleggingen har barna og ungdommer lite kunnskap om grentomradene pa motsatt
side av gya i forhold til hvor de bor. De neere badeomradene foretrekkes. Men badeplassene,
i de tidligere forsvarsomradene, sgr og vest pa gya er svaert populaere og benyttes mye av
folk som kommer med bat. Ogsa holmene pa yttersida og eksisterende LNF-omrader gvrige
steder pa gya er viktig omrader for barn og unge.

Av tiltak ensker barna badebrygger & svgmme ut til, stupebrett, brygger og badetrapper, bro
til holmer, tydelige stier som viser hvor det er lov til & g&, opparbeiding av badestrender med
duk og mergelsand for de minste. Bruken av omradene er innarbeidet i landskapsanalysen
og i utredning om friluftsliv, og anbefales sikret.

Utsagn fra elevene viser at de er delt i synet pa kanal mellom Mabgsfjorden og Lindebgkilen.
De som er positive uttrykker at vil vaere fint & ta baten til butikken.

Skolenes og barnehagenes bruksomrader og turomrader

Flekkergy barnskole ligger tett opp til naturomradene pa Sildneset, like ved tunnelen.
Lindebgskauen ungdomsskole ligger sammen med Flekkergy idrettspark pa Lindebg.
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Unge radgivere i arbeid.

Begge skolene har god tilgang pa utearealer til undervisning. Ingen av arealene

som benyttes til undervisning ligger innenfor byggeomrade for sjorettet virksomhet.
Tilrettelegging av kyssti vil gi bedre tilgang til flere omrader i naermiljeet som kan brukes i
undervisningssammenheng og det vil bli enklere og mindre tidkrevende a komme fra det ene
stedet til det andre.

Begge skolene benytter Lindebgskauen og Sildeneset i undervisningen. | Lindebgskauen

er det omrader for lop, lek, friluftsliv, naturfag og en grue. Pa Sildeneset er det gapahuk og
uteskoleomrade, skeyting og undervisning. Strandomradene ved Naudetangen og Kragevika
benyttes ogsa av begge skolene. Lindebgskauen skole benytter ogsa arealene ved Aspergya.
Barneskolen drar til Skyllevika, Storetjgnn og lokaliteter pade tidligere forsvarsomradene,
Stangefjell, Blasthaugen og Bestemorsmed. Ved Mabgstjenna er det bygd opp leirplass og
gapahuk. | tillegg benyttes Buvannsomradet til orientering.

Pa Flekkergya er det to barnhager. Den private Flekkergya barnehage ligger pa Maebg og den
kommunale Taremareskogen barnehage pa Lindebg, Flekkeraya barnehage benytter seg av
skogomradene innover mot Murane og Skylleviga.

Barnehagen gnsker Skylleviga tilrettelagt med griller eller grueplasser til a grille pa og
lekeapparater (runser, klatrestativ eller lignende), og et omrade til turomrade innover mot
Murane hvor det hadde veert mulighet for & sett opp lavvo, lage til bal plass og lignende. Pa
dagens turplass er det vanskelig 4 fa til pga radyrtrakk.

Taremareskog barnehage benytter Krageviga og omradet rundt Naudenestangen, hvor
de har en robat. Barnehage benytter ogsa turomradene i Lindebgskauen. De har gapahuk
i Storemyra og i granskauen mellom fotballbanene. Barnehagen har fiskeprosjekter var,
sommer og hast. Disse har base pa private brygger pa Andas.
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Trafikksikkerhet

Elevene ved Lindebgskauen skole gar til de omradene som ligger neermest egen skole. Nar
de skal lengre av garde bruker de sykkel. Til Buvannsomradet brukes buss. Lindebgskauen
skole har god trafikksikker adkomst til de fleste omradene. For & komme til Sildeneset
benyttes gang- og sykkelvei langs FV 8 og derifra interne veier med redusert trafikk. Ogsa til
Aspergya er det mulig a komme via sma veier, men pa deler av strekningen ma FV 8 gjennom
Skalevikgarden benyttes. Her er ikke gang- og sykkelvei.

Ogsa Flekkergy barneskole kan nd omradene som brukes i skoletida via gang- og

sykkelvei eller via mindre veier med begrenset trafikk. Elevene gar pa gang- og sykkelsti til
rundkjeringen og deretter veien mot Murane. Elevene fra 5.arstrinn og oppover bruker sykkel
nar de skal til Storetjonn eller andre steder med litt avstand.

Flekkergy barnehage benytter Mabgveien for & komme frem til turplassene og Skylleviga. Her
er det verken gang eller sykkelsti, men relativt lite trafikk i det tidsrommet barnehagen er ute

og gar.
Alle omradene som Taremareskog barnehage bruker ligger i gangavstand fra barnehagen. Til
banene, er det bredt fortau og til Storemyra, er det ca 150 meter & ga langs vei i boligfelt.

Det konkluderes med at skolene og barnehagene kan na de viktigste utfartsomradene

Bernhardsbakke

som benyttes via gang- og sykkelveier og mindre veier. Hovedproblemet med hensyn til
trafikksikkerhet er knyttet til fylkesvei 8 til Ashavn og Geideroya.

5.6 Universell utforming

| kommuneplanen 2005-2016 er det vedtatt at det i all kommunal planlegging skal vaere fokus
pa tilgjengelighet for alle/universell utforming eller tilrettelegging for alle brukergrupper, ogsa
de med fysiske begrensninger. Flere steder har grentomradene med noe tilrettelegging stort
potensiale for bruk av alle. Det samme gjelder deler av kyststien. Ikke alle omrader er fysisk
mulig a gi universell utforming, eller gnskelig ut fra de landskapsinngrep det medferer 4 fa
dette til. Der tilrettelegging av stier med universell utforming ikke er mulig, er det viktig at det
finnes alternativer i bakkant, slik at viktige omrader blir tilgjengelige for folk flest.

Landskapet i strandsonen er flere steder kupert, men har i mange omrader potensial
for universell utforming. Badeplasser og kyststien anbefales primeert veere tilrettelagt
for alle brukergrupper, med unntak der terrenget tillater slik standard. Prioritering av
tilgiengelighetsgraden vil skje i samrad med bla. radet for funksjonshemmende.

Bildet under er et eksempel pa kyststi med enkel universell utforming. Bildet er tatt ved Lakseviga.
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5.7 Naeringsvirksomhet

| Flekkergyplanen fra 1995 er det avsatt 11 neeringsomrader. 9 av omradene har tilknytning til
sj. De fleste har sin opprinnelse som fiskerinaeringsomrader. 4 av naeringsomradene inngar
i arealet for revisjon av Flekkergyplanen. Det er: eiendommene 2/2 - Holta, 2/220 - Fladen og
2/476 —Brattestg, alle pa nordsida av Mabgsfjorden. | tillegg inngar arealet rundt butikken
ved Lindebg brygge, som inngar i planalternativene med kanal. De 3 farstnevnte arealene

er forholdsvis sma og ligger innimellom arealer avsatt til sjgrettet virksomhet. Det er viktig

a se disse arealene sammen med arealbruken i planomradet blant annet med hensyn til
ferdsel, adkomst mv. For & fa best mulig bilde av arealreserven for neaering pa Flekkeraya og

-

e nzringsomrader, jf. Flekkergyplanen

Eksisterende og planlagt

grunnlag til & vurdere eventuell omdisponering av disse arealene, er det derfor utarbeidet
et eget notat som beskriver naering og sysselsetting pa Flekkergya generelt og de enkelte
neringsomradene spesielt. Notatet er trykt i vedleggsheftet.

Ettersparselen etter sjorettet naeringsareal i Kristiansand er stor. Pa Flekkeroya er det, i tillegg
til neeringsomradene, lokalisert bedrifter i privatboliger og garasjer. Flere bedrifter leier
kontorlokaler og lager andre steder enn pa gya. Eventuell omdisponering av naeringsarealer
ma vurderes opp mot tilgangen pa sjgrettet neeringsareal i Kristiansand og naeringsomrader
pa aya i sin helhet. Med denne bakgrunn anbefales de eksisterende naeringsomradene
opprettholdt. | tillegg foreslas en del mindre bygninger som benyttes av fiskere avsatt

som erverv - lager for & gi hjemmel for ngdvendig utvikling av eiendommene innen

fiskerivirksomhet. Dette er en oppfelging av Flekkergy neeringsselskaps syn.

5.8 Infrastruktur — dagens situasjon, 2007

Vann og avlep

Pa Flekkeraya har i den senere tid skjedd mye med hensyn til utbygging av avlgpsanlegg

og sanering av utslipp direkte til fiordene. Badevannskvaliteten har gkt betydelig.
Forurensningsforskriften krever at alle som har innlagt vann i bygninger skal ha godkjent
utslippstillatelse. Ved godkjenning av regulerings- og bebyggelsesplaner kan kommunen stille
krav om at det skal foreligge plan for utslipp av avlgpsvann. Dette innebeerer at avlgpsanlegg
ma bygges i samsvar med plan for utslipp nar det sgkes om utslippstillatelse for farste bygg.
Gjennomgang av sjgsbuomradene pa Flekkeraya viser at med unntak av Stelsvika og ytre
deler av Mabgsfjorden ved Skyllevika vil de fleste sjgbuomradene kunne legge avlep med
pakopling til offentlig avigp.

Kommunal renovasjon. Dagens situasjon m.h.t renovasjon varierer. Det finnes “alle” typer
abonnement pa gya, hytter/fritidshus/sjsbuer med vanlig renovasjon, hytterenovasjon,
eller ingenting. Hytter og fritidshus har tilbud om hytterenovasjon i perioden fra paske

og ut oktober maned. Ingenigrvesenet jobber for tiden med oppdatering av ordninger

for hytterenovasjon. Byutviklingsstyret vedtok i sak 418/06 bl.a "Det tilbys frivillig
hytterenovasjon for "sjgbuer” og/eller andre som per i dag ikke er registrert som
fritidseiendommer.”

Adkomst og trafikksikkerhet

Flekkeraya har riksvei (RV) fram til rundkjeringa og derifra fylkesvei (FV) til Ashavn pa
Vestergya og til Geidergya pa Ostergya. Det er kommunal veg (KV) til skolene og i mange av
boligfeltene. Pa gya er det mange private veier (PV). Nar nye omrader tas opp til regulering
legges det inn offentlig vei med standard i h.h.t veienormalen. Standarden vurderes saerskilt
dersom eksisterende forhold vanskeliggjore kommunal standard. Enkelte veier er regulert
som offentlige veier, men er ikke overtatt av kommunen. De aller fleste veiene som forer til
sjgbuomradene er private. Allmennhetens ferdsel pa veiene er hjemlet i friluftsloven.

Pa Ostergya er det gang- og sykkelvei fra rundkjeringa til Lindebaskauen skole. Det er ogsa
gang-/sykkelvei langs deler av fylkesvei 8 til Skaleviksgarden. Regulert gang- og sykkelvei
videre fra Skalevik til Tyttebeerheia er planlagt bygd i 2007/08. | reguleringsplan for Geidergya
er det vedtatt rekkefolgekrav om fortau/ gang-/sykkelsti langs offentlig vei pa Geidergya og
langs fylkesvei 8 mellom Skalevigsgarden og Skibbusundet.

Det er bygd gang- og sykkelveien langs riksvei 457 fra tunnelen til rundkjeringa og videre
derifra langs fylkesvei 8 fram til Floybakken. Neste parsell fra Flaybakken til kryss Skudeviga
er prioritert i forslag til myk pakke i samferdselspakken for Kristiansandsregionen. Tiltakene
i myk pakke gar fram til 2014. Det er regulert gang- og sykkelvei videre langs FV 8 forbi
Kilura ved Kjeerskilen. Det er stor pagang for & fa regulert gang- og sykkelvei pa resten av
strekningen fram til Ashavn.

Friluftsparkering

Flekkergyplanen av 1995 viser planlagt utbygging av friluftsparkeringsplasser. Disse er i liten
grad ferdigstilt grunnet manglende avtaler med grunneiere. Parkeringsplasser er spesielt
viktig der de knyttes opp mot de storre grentomradene. | dag er det gode parkeringsforhold
ved skolene og idrettsanlegget i tillegg til plasser ved Skylleviga og Paulen. Det skal
opparbeides to starre parkeringsplasser i forbindelse med de gamle forsvarseiendommene
ved Krossodden og pa Heoyfjellet. Ved sistnevnte skal det ogsa opparbeides en turleype ned
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til Kjeerlighetsstien slik at dette omradet far en god tilgang. De avrige turomradene dekkes
ved gjennomfearing av friluftsparkeringsplasser vist i Flekkerayplanen

Parkering til sjgbuene
Det er tradisjonelt sett ikke lagt opp til parkering ved sjgbuene. Det er generelt fa

parkeringsplasser direkte ved sjgbuene, og om sommeren er det til tider kaotiske
parkeringsforhold. Parkeringsplasser naer opp til strandsonen er lite gnskelig bade
historisk sett og ut fra et landskapsperspektiv. De som har bolig og sjgbu forholdsvis naer
hverandre lgser parkering pa egen boligtomt. Ellers foregar parkeringen pa "restarealer”
langs smaveiene i bakkant av sjgbuene. Disse leies trolig ut av grunneier. Noen steder har
grunneiere avsatt arealer for fellesparkering for sjgbuene. Etter som presset pa areal gker,
vil disse arealene ogsa bli attraktive som byggeomrader. Det er fa omrader som peker seg
ut som egnede parkeringsplassomrader, med unntak av de som delvis alt er etablert ved
Grunnevollkilen og Paulen/Laksevika. For a sikre helhetlig vurdering av arealbruken er det
viktig at lokalisering av parkeringsplasser vurderes opp mot annen arealbruk og at sterre
omrader sees i sammenheng. Parkeringsforhold ma lgses ved regulering.
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5.9 Batplasser og allment tilgjengelige utsettingsplasser for bater

Kristiansand kommune hadde i 2007 til sammen 3200 kommunale batplasser. Behovet for
batplasser ble definert til mellom 1:10 og 1:12 (Tall fra Kristiansand havn). P4 Flekkergya

er det antakelig et storre behov for batplasser enn byen generelt, med opp til flere bater pr
familie. Andelen fritidsboliger er ogsa stor, og kommer i tillegg til registrerte innbyggere. Det
ma antas at faktoren her bor settes til mellom 1:5 og 1:7.

Kapasiteten pa batplasser i kommunen er generelt for liten, og det er ventelister pa flere av
de kommunale bathavnene. Pa Flekkergya er det en kommunal bathavn i Alsvika.

Det bor pr. 31.8.06 2688 innbyggere pa Flekkergya. Det tilsvarer et behov for 384 batplasser
(1:7). | lopet av 20 ar er det forventet en gkning i folketallet pa Flekkergya til ca. 3500
personer. Dette tilsvarer et samlet behov for ca. 500 batplasser (1:7). Det er registrert litt over
400 bygninger langs sjoen i planomradet for kommunedelplanen. Utfra dette er det relevant
a anta at det er et tilsvarende antall batplasser i planomradet. Pa denne bakgrunn er det
vanskelig & ansla det reelle behovet for batplasser pa Flekkergya. Eksempelvis star det bare
43 pa venteliste pa kommunal batplass i Alsvika.

Det er en klar tendens til at hver husstand har flere enn en bat, og at behovet for batplasser
er tilsvarende gkende. Presset pa private bryggeplasser og kaier gker ettersom antallet bater
gker. Det samme gjelder opplagplass, som i hovedsak har veert lgst pa egen eiendom.

Generelt vil tilrettelegging for flere batplasser vil fare til sterre battrafikk, i tillegg til at det er
en tydelig utvikling mot sterre og raskere bater til fritidsbruk. @kt battetthet forer til okt stoy
og trafikkfare pa sjoen, i tillegg til hyppigere konflikter mellom motorbatbruk og annen ferdsel
og bruk til bading, seilbrett, padling, roing og fiske. Plassering av bryggeanlegg blir ogsa ofte
dominerende element i trange fjordarmer.

Utsettingsplasser er tilsvarende vanskelig a finne gode plasseringssteder for da disse
ogsa har behov for parkeringsplasser pa land. De fleste veier til sjgen pa Flekkergya er
smale og gar gjennom etablerte bolig- og hytteomrader som ikke er egnet for starre
gjennomgangstrafikk.

For nye boligomrader pa Flekkergya som ikke har tilgang pa egen brygge er det viktig a sikre
mulighet for batplasser. Presset fra det gkende antallet bater i hver husstand spesielt og
langs kysten generelt tvinger frem lgsninger i felles anlegg.

Krav til kommunale bétplasser, 2007:

Kommunen skal tilby batplasser i naerheten av bolig i alle bydeler. Det skal dekkes batopplag
for 40 % av batene i havna. Generelt er det gnskelig med mest mulig batplasser i ordnede
havner. Helst bor disse ogsa etableres og driftes av det offentlige. Kravene til bilparkering er
25 m2 pr. bil og 40 m2 pr bat.

Hensynet til tilstrekkelig med opplagsplasser i umiddelbar naerhet av bathavnene er

et dilemma. Med bater som stadig oker i starrelse, vil det veere lite klokt & se bort fra

dette behovet ved etablering av bathavner. A etablere opplagsplasser et stykke unna
bathavnene er mulig, men da begrenser batstgrrelsen seg til vel 30" pa grunn av kranbilers
mangvreringsevne og aksellast. Med stadig mindre andel villahager etter gammel standard
vil opplag i hager bli en stadig starre konfliktskaper.

Det skal etableres utsettingsramper av god standard til offentlig bruk i tillegg til servicebrygge
for av- og pastigning samt reparasjoner, og batopptak-/ utsetting med kranbil. | havner over
en viss storrelse vil det ogsa vaere behov for toalett, vann og strem samt avfallsordninger
med kildesortering av farlig avfall.
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5.10 Miljgkonsekvenser

Som det framgar forut er det utarbeidet flere delutredninger, bl.a landskapsanalyse og
kartlegging av biologisk mangfold og kulturminner. For & ivareta planens malsetting om a
sikre strandsonen i et langsiktig perspektiv, anbefales omrader som er viktig for biologisk
mangfold og som har viktige landskapselementer avsatt som LNF-omrader. LNF-omrade
med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak
ikke ber tillates” eller som byggeomrade friomrade. Bygninger med bevaringsverdi foreslas
regulert til spesialomrade bevaring.

Det er utarbeidet egen delrapport, miljevurderinger med risiko og sarbarhetsanalyse for
planomradet og for kanal. | tillegg har NIVA foretatt en forenklet teoretisk beregning av stram
og vannutskifting ved kanal.

Skredomrader og omrader utsatt for springflo, pbl (68, jf §87 nr.2 pkt e.

| henhold til plan- og bygningslovens §68 kan grunn bare deles eller bebygges dersom det er
tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som falge av natur- eller miljgforhold.
Disse forholdene ma hensyntas ved eventuell ny bebyggelse eller ved seknad om brusendring
av sjgboer til fritidsbebyggelse.

Ved Ura og Palestg i Kjeerskilen og i Sellevika og omrade mellom Nystrand og
Tommasodden i Mabgsfjorden er det omrader med mulig fare for steinskred. Omradene
anbefales undersgkt ved eventuell regulering/bruksendring.

Sjebuene ligger helt i strandkanten, enkelte lavt i terrenget. Det innebaerer at en del buer vil
vaere utsatt for springflo, eventuelt 100-arsbglgen eller gkt havniva. Disse buene anbefales

ikke bruksendrett til fritidsbebyggelse. Det legges til grunn at underkant bjelkelag ber ligge
160 cm over middelvannstand.

Fortau langs fylkesveien forbi Lindebg brygge. Avkjarselen til butikken har darlig sikt.

Stoy, ulykkesrisiko og balgeproblem pga okt battrafikk

Kanal vil medfare okt battrafikk i Lindebgkilen og Maebgsfjorden. Problemene med stay,
ulykkesrisiko og belgeproblem pa tilstatende eiendommer kan reduseres ved reduserte
fartsgrense i sjo.

Trafikksikkerhet

Avkjorselen til fylkesveien fra Lindebe brygge har darlig sikt. Avkjerselen krysser gang- og
sykkelveien til skolen og er trafikkfarlig. Kanal med bro over vil vanskeliggjore muligheten til a
skape en god trafikklesning.

Strem og vannutskifting ved kanal

Administrasjonen har i farste omgang fatt utredet stramforhold og vannutskifting. Hensikten
er a fa belyst de fysiske forholdene knyttet til kanal. Spersmalet er om en kanal vil veere

en trygg ferdselsare mellom de to fjordene eller om stramforholdene vil skape vanskelige
mangvringsforhold mv. Videre er det et spersmal om en kanal vil medfere endring i
stramforholdene som kan ha pavirkning pa naturkvaliteter, spredning av eventuelle
miljogifter eller utskifting av vannmassene i de to fjordene. Det anbefales at ytterligere
utredninger vurderes ved regulering.

NIVA har foretatt en forenklet, teoretisk beregning stream og vannutskifting ved en kanal.
Det presiserer at lokale malinger er nadvendig for a kunne kalibrere beregningene til faktiske
forhold pa Flekkergya. Med forbehold konkluderes det med at sannsynligheten for & oppleve
strom sterkere enn1 m/s (2 knop) anses som svart lav. Denne beregningen tyder pa at
stremforholdene i en kanal ikke vil medfgre mangvreringsproblem.

Beregningene viser videre at overflatevannet i Mabgsfjorden og Lindebgkilen vil kunne
skiftes ut i lopet av fa timer. Dypere vannlag vil kreve lengre tid for utskifting. Det er

tvilsomt om dypere vannmasser i Mabgsfjorden vil pavirkes nevneverdig av en kanal. Rask
utskifting av vannmassene mellom fjordene vil kunne medfgre endringer i isforholdene

om vinteren fordi saltinnhold og temperatur utjevnes. Videre vil eventuell forurensing i de
gvre vannlagene kunne spres og fortynnes. Sannsynligheten for spredning av eventuelle
miljegifter pa bunnen og pavirkning av biologisk mangfold pa sjgbunnen som fglge av endra
stramforhold vil forutsatt den teoretiske beregningen vaere liten.

Beregningen er gjort pa en rektanguleer kanal bredde 12,5 meter og dybde 3 meter.
Beregninger viser at sterre dimensjoner pa kanalen kan gi noe sterkere stram. Det er ogsa
mulig & utforme en kanal med ru eller ujevn bunn for & oppna noe svakere strem gjennom
kanalen.
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6. Alternative arealformal for eksisterende bygninger -
konsekvenser av hgringsforslag av 2.7.2007

Konsekvensene som er beskrevet omhandler de tre hovedalternativene slik de ble fremmet
for 1.gangsbehandling i formannskapet 20.06.2007. | hgringsalternativene 4 og 4b er
eksisterende bygninger gitt arealformal fritidsbebyggelse, som i alternativ 3. | alternativ 1b
er eksisterende bygninger i LNF-omradene som avsatt som byggeomrade avgrenset i vegg
livet. Lovhenvisningen er plan- og bygningsloven av 198s.

| forskrift om konsekvensutredninger framgar det at en skal beskrive tiltaket herunder o-
alternativet, dvs hva som skjer dersom en ikke gjennomfearer tiltak. Nar det gjelder bruken
av sjgbuer pa Flekkergya kan en si at o-alternativet er & viderefore dagens situasjon der
bygningene er godkjent med et formal, men der den faktiske bruken er en annen. Dette
alternativet inngar ikke i det fastsatte planprogrammet.

| planprogrammet er det fastsatt at fglgende alternativer for eksisterende bygninger skal
vurderes:

1. Regulering av eksisterende sjgbuer i samsvar med godkjent bruk.

2. Regulering av enkelte eksisterende sjobuer til boder og lager og andre til fritidsbebyggelse
avhengig av lokale forhold.

3. Regulering av eksisterende sjgbuer til fritidsbebyggelse.

For samtlige alternativ gjelder at hensyn til bevaringsverdige bygninger, bevaring av viktige
"grgntomrader” og hensynet til allmennhetens interesser og ferdselsmulighetene skal
vurderes.

6.1 Eksisterende bygg i LNF-omrade

Eksisterende bygninger kan innga i LNF-omrader. Hensikten med a foresla disse omradene
som arealkategori LNF-omrade er & prioritere grontinteressene og hindre ytterligere
utbygging. For eierne innebaerer det at eksisterende bygninger kan benyttes slik de er
godkjent. Fradeling til uendret bruk vil veere tillatt. Pabygging og bruksendring vil veere i strid
med planen og vil kreve eventuell dispensasjon. Det ma ogsa ma foreligge dispensasjon
ved gjenoppbygging etter brann. Praksis i Kristiansand har veert at dispensasjon for
gjenoppbygging etter brann i stor grad innvilges.

6.2 Alternativ 1 - Regulering av eksisterende sjgbuer i samsvar med
godkjent bruk.

Reguleringsstatus og status for eksisterende bygg er beskrevet under pkt 4.2 eksisterende
forhold og delutredning — eksisterende forhold, beskrivelse av reguleringsstatus og
bebyggelse. Av utredningen framgar det at de fleste bygningene innenfor byggeomrade
sjorettet virksomhet er regulert til og gitt byggetillatelse som sjgbu.

Arealformal i samsvar med godkjent bruk, innebzerer at:

a) Bygninger godkjent for fiskerformal eller del av reiselivsanlegg gis arealformal erverv
— lager eller erverv generelt.

b) Sjebuer, naust og bathus avsettes som annet byggeomrade — bod/lager/naust/bathus.

c) Bygninger godkjent som fritidsbebyggelse og sjgbuer som er godkjent for overnatting
gis arealformal fritidsbebyggelse.
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a) Byggeomrader (pbl (20.4,1.ledd nr.1) — erverv — lager, erverv generelt

Denne arealbrukskategorien er bare aktuell der bygningen forutsettes benyttet som lager som
har en naeringsmessig funksjon, t.d fiskeri, trelast mv. 5 bygninger innenfor byggeomrade for
sjorettet virksomhet og 2 bygninger innenfor eksisterende nzeringsarealer er godkjent som
lager, driftbygning, produksjonshall mv. for fiskerivirksomhet. Bygningene ved tankanlegget i
Skibbusundet, som er avsatt som naeringsarealer i Flekkergyplanen fra 1995 er godkjent som
sjobu.

Hensikten med & gi arealene naeringsformal ma vare & sikre arealer til virksomheter som ut
fra sin funksjon ma ligge ved sjoen. Lager til naringsvirksomhet har andre behov enn private
med hensyn til stgrrelse. Naeringstype kan presiseres i planbestemmelser. Konsekvensen er
at arealene sikres til naeringsformal ogsa i framtida og at omdisponering til andre formal for
eksempel boliger, fritidsboliger og reiselivsanlegg vil vaere i strid med formalet erverv-lager.

Pa Karholmen og Skjaergardheimen regulert til reiseliv/turisme. Disse gis
arealformalvirksomhet erverv - generelt.

b) Byggeomrader (pbl 20.4,1.ledd nr.1) - annet byggeomrade — bod/lager naust/bathus

Storparten av de 430 bygningene i planomradet er godkjent som sjgbu. De aller fleste av
disse bygningene synes & vaere innredet og tatt i bruk ogsa som fritidsbebyggelse. Hensikten
ved & gi bygninger godkjent som sjebuer arealformal bod/lager, er & sikre arealene for lagring
av redskaper mv. Dette er begreper som er entydige m.h.t. hva bygningene kan benyttes som
og som er i samsvar med plan- og bygningsloven og kommunens retningslinjer for boder og
lager ved sjoen. Antall sjgbuer pa Flekkergya er fordoblet etter at Flekkergyplanen ble vedtatt.
Det faktum at mange av bygningene fremstar som sma hytter og benyttes som dette tyder pa
at mange av de som har sjsbuer egentlig ensker hytter.

Ved a fastsette arealbruken til bod/lager er det trolig at etterspgrselen etter hytter i
strandsonen, med pafelgende press pa arealer, vil gke andre steder. Ettersporselen etter nye
sjobuer pa Flekkergya kan bli mindre dersom det gar entydig fram at bygningene kun kan
benyttes som bod/lager.

Miljgverndepartementet skriver i planjuss nr, januar 2007: "'l utgangspunktet er det rimelig
klart hva som er forskjellen pa en sjebod eller et bathus og en fritidsbolig. Sjgboden eller
bathuset skal brukes til oppbevaring av bater med tilhgrende utstyr, og skal ikke benyttes til
beboelse og overnatting. Sparsmalet om det er foretatt bruksendring ma vurderes konkret i
hvert enkelt tilfelle. Hvordan bygningen framstar og brukes vil vaere avgjerende. Bygningens
utforming og innredning vil vaere viktige momenter i vurderingen.” Det listes deretter

opp en del eksempler pa tiltak som tyder pa at bygningene er tatt i bruk som fritidsbolig.
Eksempelvis om bygningen er isolert og om det har skjedd innredning med oppholdsrom
som kjokken, bad og soverom.

Konsekvensen av a gi eksisterende bygninger arealbruksformal i samsvar med godkjent bruk
vil vaere at bygninger som er bygd i strid med byggetillatelse ma tilbakefores og at bruken
som fritidsbolig ma opphgre. Det er kommunen som i h.h.t pbl §113 er myndighet til a gi
palegg om tilbakeforing i samsvar med byggetillatelse og oppher av ulovlig bruk. En naturlig
oppfelging vil vaere at kommunen prioriterer denne typen saker og tilbakefaring i samsvar
med byggetillatelse og godkjent bruk. Arbeidet vil kreve betydelige ressurser administrativt og
gkonomisk.

For eierne av sjgbuer innebaerer det at bygningene kan kreves tilbakefart i samsvar med
byggetillatelsen og bruken som fritidsbolig ma opphere. Det innebaerer at 400 bygninger
som i dag nyttes som feriehus ma endres til lager for fiskeredskaper mv. Tilbakefgring av
sjgbuene hindrer imidlertid ikke at bryggene fortsatt kan benyttes som oppholdsomrade,
sosialt samveer, bading, soling, og fisking mv.

Allmennheten vil fa starre formelle rettigheter med hensyn til ferdsel der det er utmark. En
forutsetning for at ferdselen skal fungere i praksis er at levegger, utepeiser mv. fjernes og at
stier mv skiltes.

c) Byggeomrader (pbl §20.4,1.ledd nr.1) - fritidsbebyggelse

21 av de eksisterende bygningene er godkjent som fritidsbebyggelse eller til bruk som helt
eller delvis tilsvarer fritidsbebyggelse. De fleste bygningene innenfor reguleringsplaner

som apner for fritidsopphold, rorbuer med mer er godkjent som sjebu. Konsekvensen

av a gi disse bygningene betegnelsen fritidsbebyggelse avhenger av bestemmelsene som
knyttes til byggeomradene. De kan bli ordinere sma hytter, men det er ogsad mulig a knytte
bestemmelser om at ngdvendig bod/lagerfunksjon skal dekkes innenfor eksisterende bygg.

Konklusjon

De fleste bygningene har en annen bruk en det de er godkjent som. En tilbakefgring i
samsvar med godkjent bruk vil innebaere at bruken som fritidsbolig ma opphgre. For
kommunen kan det innebzere et omfattende oppfalgingsarbeid som vil vaere bade arbeids-
og kostnadskrevende. For bygninger som ligger i utmark innebzerer det rett til allmenn
ferdsel i h.h.t friluftsloven.

6.3 Alternativ 2 - Regulering av enkelte eksisterende sjobuer til boder og
lager og andre til fritidsbebyggelse avhengig av lokale forhold.

Dette alternativet innbaerer at sjgbuomradene, med unntak av eksisterende bygninger
godkjent som fritidsbebyggelse, gis planformal annet byggeomrade bod/lager/naust/bathus
og fritidsbebyggelse med bestemmelser om at formal avklares ved regulering.

Bystyrets vedtok ved behandling av sak 51/05 om "Kystsonen i Kristiansand”, 27.04.05
en del forhold som ma vaere tilfredsstilt for at eiere av sjgbuer med bruk utover det som
er godkjent skal kunne fa bruksendring til fritidshus/hytte. | bystyrevedtaket framgar det
at de aktuelle eiendommer skal vaere omregulert til byggeomrade/ fritidseiendommer,
ha en-1 parkeringsplass, kommunal renovasjon, avlgp tilknyttet anlegg med godkjent
utslippstillatelse, brannsikret og stiforbindelse for allmenn ferdsel forbi bygningen.

Nedenfor falger en utdyping og vurdering av plan- og bygningslovens krav og bystyrets
forutsetninger for bruksendring til fritidsboliger og i hvilken grad eksisterende bygninger kan
tilfredsstille kravene:

Biologisk mangfold og landskap

En forutsetning for & endre eksisterende bygninger i samsvar med den faktiske bruken ma
vaere at disse ikke er i strid med statlig, fylkeskommunale og kommunale mal om a ivareta
biologisk mangfold og landskapsverdier. Det innebaerer at reguleringsplanen ikke ma apne
for utvidelser og tiltak i tilknytning til bygningene som foringer landskapet eller det biologiske
mangfoldet.
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Allmenn ferdsel

| Flekkergyplanen av 1995 er det bestemt at allmennhetens ferdsel og badeplasser skal
ivaretas. Allmenn ferdsel reguleres av frilufsloven. Sparsmalet har veert provd av Hoyesterett
ved flere anledninger. Problemstillingen vedrerende allmennferdsel i sjpbuomradene generelt
og over brygger spesielt er forelagt Advokat Helge Tofte, som med tilskudd fra Direktoratet
for naturforvaltning har bistatt prosjektgruppa i arbeidet. Tofte viser til en dom inntatt

i Rettstidene 2005 s. 805 om allmennhetens rett til fri ferdsel i naerheten av en hytte og
anneks. Om annekset sier Hoyesterett pa side 814:

" selv om man ogsa for et anneks ma man regne med en viss privat sone, ma denne etter
mitt syn vaere atskillelig mindre enn for hovedhuset. | dette tilfellet kommer i tillegg at
annekset er en tidligere sjgbod, som er blitt ombygd og som ligger i strandkanten.”

Advokat Helge Tofte uttaler videre at: "Hgyesterett gir her uttrykk for at den private sone
rundt et anneks er mindre enn hva som gjelder for hovedhuset. Det legges ogsa vekt pa at
annekset var en tidligere sjobu. Dette brukes som et argument for at man tillot fri ferdsel
relativt naer opptil annekset. Man ma derfor kunne utlede at den private sone rundt en sjgbu
—som ligger i utmark - er sterkt begrenset. Jeg er av den oppfatning at ferdsel — like inntil
en sjgbod som ligger i utmark ma vaere tillatt. Jeg mener ogsa at man ikke kan motsette seg
ferdsel over en brygge som ligger mellom sjgboden og sjeen. Normalt vil en slik trafikk ikke
"...veere til utilberlig fortrengsel for eier eller bruker.” Dette ma imidlertid vurderes konkret
og det kan selvfglgelig tenkes situasjoner forholdene ligger slik an at fri ferdsel som krysser
bryggen vil veere til urimelig sjenanse. Av hensyn til den frie ferdsel i utmark er det derfor av
vesentlig betydning om det gies byggetillatelse for oppfering av sjgbod eller hytte.”

For & ivareta bystyrets forutsetning om at allmennhetens frie ferdsel skal vere sikret i form
av stiforbindelse forbi bygningen, ber stiforbindelsen fremga av vedtatt reguleringsplan

og gis reguleringsformal offentlig friomrade eller offentlig gangvei. Stiene ma reguleres til
friomrade i en hensiktsmessig bredde som kan variere for hvert omrade. Dette vil da ogsa
lgse allmennhetens ferdsel rundt fritidsbebyggelse som ellers regnes som innmark hvor

det kun er grunneier som kan ferdes. Stiforbindelse inntegnet i situasjonsplan vedlagt
byggesoknad gir formelt sett ikke allmennheten tilstrekkelig rettigheter til & ferdes neer opp til
private hytter med mindre slik ferdselsrett er tinglyst. Det kan settes vilkar om tinglyst ferdsel
ved behandling av byggesoknader der det forutsettes dispensasjon. Pa Flekkergya er det er
tinglyst ferdsel allmenn ferdsel langs sjgen noen fa steder (enkelte eiendommer i Paulen).
Allmennhetens frie ferdsel vil veere vanskelig dersom det er oppfert levegger, utepeiser,
hekker og lignende som friluftsloven omtaler som sjikangse stengsler. Disse stengslene kan
fysisk eller visuelt hindre allmennheten i & ta i bruk eller ferdes i omradene. Allmennhetens
ferdsel gjennom omradene bgr derfor |gses ved at det etableres stier som skiltes. Dersom
omradene skal reguleres ma stiene reguleres til friomrade og eies av kommunen, slik

at kommunen har rett til & vedlikeholde og skilte stiene. Dette betinger frivillige avtaler,
gkonomi til erverv samt rekkefalgekrav om opparbeidelse av stier for byggetillatelse eller
bruksendring.

Bygninger i landskapsvernomrade, Stelsvika

Stelsvika ligger i sin helhet innenfor Oksgy-Ryvingen landskapsvernomrade.

For verneomradet gjelder egne verneforskrifter. Fylkesmannen i Vest-Agder er
forvaltningsmyndighet i landskapsvernomradet. Dette innebaerer at eventuell bruksendring til
fritidsboliger ma godkjennes av forvaltningsmyndigheten.

Bevaringsverdige bygninger

Ca. 45 bygninger er vurdert som bevaringsverdige. Disse anbefales regulert til bevaring, eller
sikret gjennom plan- og bygningslovens generelle bestemmelser. Dersom de kan bygges om
til hytter, far isolasjon og boinnredning, ma det i tillegg antas at konstruksjonen blir ny. Dette
har skjedd med mange av de 110 buene vi registrerte som gamle i 1980.

Bygninger i omrader der bruksendring kan medfare krav om begrensninger pa annen virk-
somhet

Bruksendring av bygninger til fritidsbebyggelse kan i enkelte omrader medfere ulempe for
annen virksomhet fordi deler av virksomheten kan oppleves som sjenerende for brukerne
av fritidsbebyggelsen. Eksempler pa slike arealer er fiskerinzeringsomradet pa Geidergya og
smabathavna i Alsvika. Aktiviteter som lasting og lossing, utsetting av bater med mer kan
medfere stoy og omfattende trafikk.

Bygninger pa bolig eller fritidseiendom

Flere sjgbuer ligger pa bolig- eller fritidseiendommer. Dette er i samsvar med fastsatte
retningslinjer der det heter at "boder og lager ved sjoen er & betrakte som uthus tilhgrende
bolig eller fritidsbolig innen rimelig neerhet.”. Bruksendring av sjgbu pa boligeiendom

til fritidsbebyggelse innebeerer at det blir liggende hus og hytter pa samme eiendom.
Bruksendring av sjgbuer pa en fritidseiendom vil innebzere at eiendommen far flere
bruksenheter.

Kommuneplanens bestemmelser om fritidsbebyggelse

Kommuneplanen 2005 - 2016 har slik bestemmelse om fritidsbebyggelse. "Utover det som
framgar av gjeldende planer er det for hele kommunen ikke tillatt med oppfering av ny eller
vesentlig utvidelse av bestaende fritidsbebyggelse”. | tekstdelen til kommuneplanen er dette
presisert slik: "Det skal ikke bygges hytter i strandsonen med mindre det dreier seg om
allerede privatiserte omrader hvor hensynet til allmennhetens interesser og byens langsiktige
utvikling ikke blir skadelidende.” Bruksendring av eksisterende sjgbuer til fritidsbebyggelse
vil kunne medfere begrensinger i allmenn ferdsel.

Plan- og bygningslovens tekniske krav til fritidsboliger

Plan- og bygningslovens, tekniske forskrift kap X om brukbarhet gjelder ikke for fritidsboliger.
Det innebaerer at eier ikke har krav pa utvidelse, storre byggehgyder eller flere og starre
vinduer selv om sjgbuer bruksendres til fritidsbolig.

Det kan imidlertid paregnes at gnsker vil framkomme, jf at sveert mange av dagens sjobuer
har glassderer mv nettopp for & gi mer lys inne i bygningene. Krav m.h.t bygningenes

ytre form kan fastsettes i bestemmelser til kommuneplan, i kommunedelplanen og i
reguleringsbestemmelser.
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Mange sjgbuer med brygger tilharer boliger og fritidsboliger. Dersom sjgbuene bruksendres
til fritidsboliger og fradeles som egen enhet vil det kunne oppsta et behov for nye lager og
brygger til boligene/fritidsboligene.

Innimellom eksisterende bygninger i byggeomrade for sjorettet virksomhet er det ca. 100
ubebygde eiendommer. Bruksendring av eksisterende bygninger til fritidsbolig vil kunne
medfore gkt press pa utbygging av disse eiendommene.

Parkering. Teknisk forskrifts bestemmelser om parkering gjelder ikke for fritidsboliger. Krav
om parkering kan fastsettes i planbestemmelser. Parkeringsmuligheter for sjgbuene er ikke
konkret vurdert i kommunedelplanarbeidet, men erfaring fra arbeid med reguleringsplaner
tilsier at det i mange omrader er trangt. Videre viser det seg at flere sjobueiere leier
parkeringsplass pa naboeiendommer og at disse arealene ofte gnskes disponert til andre
formal eller til parkering for andre brukere nar omradene tas opp til regulering for fortetting.
Det er derfor viktig at arealer til parkering for sjgbuene vurderes i en sterre sammenheng.

Kommunal renovasjon. Alle vil fa tilbud om kommunal renovasjon, uavhengig om de har
sjebu eller fritidsbebyggelse.

Utslippstillatelse. Plan- og bygningslovens krav om at alle familieleiligheter skal ha privet,
gjelder ogsa for fritidsboliger, men det er ikke krav om at dette skal vaere vannklosett.
Miljoverndepartementet har uttalt at en ikke kan nekte wc i sjgbu uten at det er fare for
forurensing.

Det fglger av pbl §82 at kommunen ikke har rett til a kreve pakobling av fritidsbebyggelse til
offentlig avlapsnett, men alle som har innlagt vann ma ha lovlig utslipp. Ved godkjenning av
regulerings- og bebyggelsesplaner kan kommunen stille krav om at det skal foreligge plan for
utslipp av avlgpsvann. Dette innebaerer at avlgpsanlegg ma bygges i samsvar med plan for
utslipp nar det sokes om utslippstillatelse for forste bygg. Kommunen kan ogsa etter pbl §
20-4, 2.ledd, bestemme at utbygging ikke kan finne sted for tekniske anlegg er etablert. Men
kan slikt krav stilles for bruksendring??

Med unntak av Stelsvika og ytre deler av Maebgsfjorden ved Skyllevika vil de fleste
sjsbuomradene kunne legge avlep med pakopling til offentlig avlgp.

Brannsikkerhet. Krav om brannsikkerhet ma ivaretas i hver enkelt byggesgknad og seknad
om bruksendring etter gjeldende regelverk pa sgknadstidspunktet.

Rasfare og springflo mv. jf. pbl §j 68 jf (87 nr.2 pkt e. Enkelt bygninger ligger i omrade som
kan vaere utsatt for rasfare, eller de ligger s lavt at de kan veere utsatt for springflo eller
utsatt som folge av hgyere havniva. | henhold til pbl§ 68 kan grunn bare deles eller bebygges
dersom det er tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som falge av natur-
eller miljgforhold. Disse forholdene ma hensyntas ved eventuell omregulering og sgknad
om bruksendring av sjebuer til fritidsbebyggelse. Det anbefales at bygninger som skal
bruksendres ma ligge 160cm over middelvannstand.

Konklusjon - Konsekvenser av bruksendring

Omregulering av eksisterende sjgbuer til fritidsbebyggelse vil fa sterst negativ effekt for
sjobuer der allmennhetens rett til fri ferdsel begrenses, for bevaringsverdige bygninger og
for sjgbuer som ligger i omrader der aktiviteter som falger av virksomheten kan veere til
sjenanse for bruken av fritidsbebyggelsen slik at det kan komme krav om restriksjoner pa
virksomheten.

6.4 Alternativ 3 - Regulering av eksisterende sjobuer til fritidsbebyggelse.

Dette alternativet er innebzerer at alle sjgbuer gis planformal fritidsbebyggelse i
kommunedelplanen. Endelig godkjennelse av bruksendring vil skje etter reguleringsendring
og gjennom byggesaksbehandling under forutsetning av at plan- og bygningslovens

krav kan tilfredsstilles. Bystyrets forutsetninger og plan- og bygningslovens krav, samt
konsekvenser av a bruksendre sjsbuer til fritidsbebyggelse er naermere droftet under
alternativ 2. Bystyrets forutsetning om parkering og allmenn ferdsel ma lgses ved regulering.
Plan- og bygningslovens og rekkefalgekrav om at bygningene ikke kan bruksendres fgr
parkeringsplasser og stiforbindelser er opparbeidet. Det kan ogsa fastsettes rekkefglgekrav.

Bruksendring av sjgbuer til fritidsbebyggelse innebaerer ogsa at Kristiansand kan fa inntil ca
400 "nye hytter” pa Flekkergya. Ogsa bygninger som ikke er tatt i bruk som fritidsbebyggelse
vil kunne bruksendres til fritidsbebyggelse dersom de tilfredsstiller plan- og bygningslovens
krav. Bruksendring innenfor byggeomrade for sjgrettet virksomhet pa Flekkergya, kan skape
presedens og medfgre soknader om bruksendring for sjgbuer pa Flekkergya som ligger
utenfor planomradet, og fra andre deler av kommunen.

Endring av arealformal som medfarer gkt privatisering eller vesentlig utvidelse av bygningene
vil vaere i strid med nasjonal politikk for strandsonen, kommuneplanens bestemmelser om
fritidsboliger og kommunens retningslinjer for boder og lager ved sjoen.

For eierne av sjgbuene innebaerer at den bruken som har utviklet seg over tid blir tillatt under
forutsetning av at de omreguleres og sgkes bruksendring. Det vil ogsa hgyst sannsynlig
medfere gkt verdi pa eiendommene.

Konklusjon - Konsekvenser av bruksendring

Som for alternativ 2 vil omregulering av eksisterende sjgbuer til fritidsbebyggelse vil fa storst
negativ effekt for sjgbuer der allmennhetens rett til fri ferdsel begrenses, for bevaringsverdige
bygninger og for sjgbuer som ligger i omrader der aktiviteter som falger av virksomheten

kan vaere til sjenanse for bruken av fritidsbebyggelsen slik at det kan komme krav om
restriksjoner pa virksomheten. Endring av arealformal som medfarer gkt privatisering eller
vesentlig utvidelse av bygningene vil veere i strid med nasjonal politikk for strandsonen,
kommuneplanens bestemmelser om fritidsboliger og kommunens retningslinjer for boder
og lager ved sjgen. Bruksendring av om lag 400 sjsbuene pa Flekkergya vil ogsa kunne skape
presidens for gvrige deler av kommunen.
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Utsnitt fra Grunnevollkilen. Alternativ 1.

Utsnitt fra Grunnevollkilen. Alternativ 2.

Utsnitt fra Grunnevollkilen. Alternativ 3.

KRISTIANSAND KOMMUNE  Alt.1

for deler av

BYGGEOMRADER (PBL §20-4, 1.LEDD NR. 1)
Boligomrade

Erverv

Erverv lager

Fritidsbebyggelse

Friomrade

Annet formal, Bod/lager/naust/bathus

SURENTT

LANDBRUK-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADE, LNF (PBL§20-4,1.LEDD NR.2)
LNF-omrade

|

OMRADER FOR S/ERSKILT BRUK ELLER VERN AV SJ@ OG VASSDRAG
(PBL §20-4, 1.LEDD NR. 5)

Vannareal for allment friluftsliv

I

Vannareal for allment flerbruk
VIKTIGE LEDD | KOMMUNIKASJONSSYSTEMET (PBL §20-4, 1.LEDD NR. 6)
1 Kanal - smébatled

————— Hovedturveg naveerende —————— Hovedturveg fremtidig

RETNINGSLINJER | LNF-OMRADER

= Viktige landskaps, turvegdrag/grontstruktur der bygge-
og anleggstiltak ikke ber tillates.

[  Bevaringsverdige bygninger og omrader

STREKSYMBOL
= m— = Planens begrensning
Grense for 4

Landskapsvern

Malestokk: 1:4000

avgrensning av regulerir

KRISTIANSAND KOMMUNE  Alt. 2

for deler av

Annet formal, Smabathavn/gjestebrygge (sjo og land) 571 Fremtidig

BYGGEOMRADER (PBL §20-4, 1.LEDD NR. 1)

Boligomrade
Erverv

Erverv lager
Fritidsbebyggelse
Friomrade

Annet formal, Bod-lag

JITEEN

LANDBRUK-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADE, LNF (PBL§20-4,1.LEDD NR.2)
LNF-omrade

[

OMRADER FOR S/ERSKILT BRUK ELLER VERN AV SJ@ OG VASSDRAG
(PBL §20-4, 1.LEDD NR. 5)

Vannareal for allment friluftsliv

I

Vannareal for allment flerbruk

VIKTIGE LEDD | KOMMUNIKASJONSSYSTEMET (PBL §20-4, 1.LEDD NR. 6)

[

Kanal - smabatled

————— Hovedturveg navaerende ———————  Hovedturveg fremtidig

RETNINGSLINJER | LNF-OMRADER

E== Vikiige landskaps, turvegdrag/grantstruktur der bygge-
og anleggstiltak ikke bor tillates.

[ sevaringsverdige bygninger og omrader. N

STREKSYMBOL
= = Planens begrensning

Grense for arealbruksomrade

Malestokk: 1:4000

Landskapsvern

— e e— Retningsgivende avgrensning av reguleringsomrade

Annet formal, Smabathavn/gjestebrygge (sjo og land) 5] Fremtidig

KRISTIANSAND KOMMUNE  Alt.3

Dato

for F deler av

BYGGEOMRADER (PBL §20-4, 1.LEDD NR. 1)
Boligomrade

Erverv

Erverv lager

Fritidsbebyggelse

Friomrade

J111h

LANDBRUK-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADE, LNF (PBL§20-4,1.LEDD NR.2)
[ LNFomrade

OMRADER FOR S/ERSKILT BRUK ELLER VERN AV SJ@ OG VASSDRAG
(PBL §20-4, 1.LEDD NR. 5)

Vannareal for allment friluftsliv

I

Vannareal for allment flerbruk
VIKTIGE LEDD | KOMMUNIKASJONSSYSTEMET (PBL §20-4, 1.LEDD NR. 6)
[ Kanal- smabatled

777777 Hovedturveg navaerende — — —— ——— Hovedturveg fremtidig

RETNINGSLINJER | LNF-OMRADER

|:| Viktige landskaps, turvegdrag/grentstruktur der bygge-
og anleggstiltak ikke bor tillates.

[ sevaringsverdige bygninger og omrader. N

STREKSYMBOL
= wmm wem s Planens begrensning

Grense for

Landskapsvern Malestokk: 1:4000

m— e w—— = Retningsgivende avgrensning av reguleringsomrade

Annet formal, Smabathavn/giestebrygge (sjo og land) Fremtidig

Dato

07.06.2007

Mindre justering | h.h.1. 0.06.200

Utlagt tl oftentig ettersyn

ing 1 h.ht.

Vedtatt av bystyret

Utlagt il offentlig ettersyn

07.06.2007

Mindre justering i h.h.. formannskapsvedtak 20.06.2007

Utlagt tl offentig ettersyn

Byutvikiingsenheten i Kristiansand kommune

v

i Kristiansand kommune
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Byutviklingsenheten i Kristiansand kommune

7. Horingsforslag av 2.7.2007

Av vedtatt planprogram framgar det at 3 alternativ til arealformal for eksisterende bebyggelse
skal utredes. Formannskapet har i mgte 21.mars 2007 gitt tilbakemelding om at det skal
utarbeides planforslag for alle tre alternativene. De tre alternativene med konsekvenser er
naermere droftet i kapitel 6. De tre planforslagene er forgvrig like nar det gjelder avgrensing
mellom byggeomrader og grentomrader (LNF-omrader og byggeomrade friomrader)

og formal pa ervervsomradene. Alle tre alternativene er vist med og uten kanal mellom
Mebgsfjorden og Lindebgkilen.

7.1 Hovedgrep

Planens langsiktige mal er:

Kommunedelplan for deler av strandsonen, “byggeomrade - sjorettet virksomhet, sjgbuer/
brygger”, pa Flekkergya skal bli et entydig styringsdokument for framtidig arealbruk. Dette
innebeerer at:

« Planen skal sikre strandsonen i et langsiktig perspektiv.

« Planen skal bedre sammenheng mellom arealdisponeringen og det reelle behovet for
lager og boder ved sjgen.

For & ivareta malsettingen om & sikre strandsonen i et langsiktig perspektiv er det foreslatt at
arealer som er viktig for biologisk mangfold, ubebygde landskapselement samt eksisterende
og framtidige bruksomrader gis et gront arealformal, LNF-omrade eller friomrade. Et slikt
plangrep er ogsa i samsvar med "retningslinjer for boder og lager ved sjogen” pkt 2, om
dispensasjon. Der framgar det at ny bebyggelse skal veere en apenbar fortetting i allerede
utbygde omrader og at allmennhetens interesser, omrader av serlig verdi for biologisk
mangfold eller landskapsbilde ikke blir skadelidende.

7.2 Naturomrader

Omrader som ikke bar bebygges av hensyn til landskap og biologisk mangfold er gitt
arealformal, Landbruks-, natur-, og friluftsomrade (LNF-omrader). LNF-omradene er videre
delt inn i to kategorier, LNF-omrader og "LNF —omrader med retningslinje, viktige landskaps-
og turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke ber tillates.”

LNF-omrade med retningslinje er benyttet pa visuelt viktig ubygd landskapselement og
omrader med biologisk mangfold av stor verdi samt omrader hvor det er viktig & holde visuell
kontakt med sjoen, dvs. "glott”.

LNF-omrader uten retningslinjer er benyttet som arealformal der eksisterende bebyggelse

ligger spredt.
7.3 Friluftsliv

Sveert viktige bruksomrader, eksisterende og potensielle badeplasser, i tilknytning til
byggeomrader er gitt arealformal byggeomrader (pbl §20.4,1.ledd nr.1) med underformal
friomrade. Dette er arealer som forutsettes regulert til friomrader og som overtas og driftes
av kommunen ihht. vanlig praksis. Graden av tilrettelegging avhenger av andre interesser,
bl.a biologisk mangfold, kulturminnevern, terrenginngrep med mer, og vurderes i hvert tilfelle
i forhold til fagrapportene og vurdering av allmennhetens tilgang til arealene.

Andre omrader av verdi for friluftslivet inngar i LNF-omrade, med eller uten retningslinjer.
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Kyststi

Det er viktig at grentomradene er lett tilgjengelige fra boligomradene og offentlige
parkeringsplasser. Plankartet viser en sammenhengende kyststi, der det skilles mellom
eksisterende og framtidige traseer. Stien gar fra bebyggelsen til og langs stranden. Stien
passerer utbygde sjsbuomrader og traseen er untaksvis lagt over bryggene der andre
lgsninger ikke er mulig, eller hvor det er viktig & beholde kontakten med sjgen. Stien er
stedvis ogsa tilgjengelig for barnevogner og rullestoler. Stitraseen er valgt med fokus pa
universell utforming. Enkelte steder er det av hensyn til naturforholdene, jamfar rapport om
biologisk mangfold og landskapsanalysen, likevel riktig & ha lavere standard pa stiene, som
da ikke vil ha universell utforming. Prioritering av tilgjengelighetsgraden av kyststien vil skje i
samrad med bla. radet for funksjonshemmende. Endelig fastlegging av stitraseer og standard
kan skje gjennom reguleringsplan.

7-4 Eksisterende bygninger

Eksisterende bygninger er i all hovedsak foreslatt lagt ut som byggeomrader. | samsvar med
formannskapets gnske er det utarbeidet 3 planforslag for byggeomradene.

| alternativ 1, arealformal for eksisterende bygg i samsvar med godkjent bruk er:
«  Bygninger godkjent til reiselivsformal gitt formal erverv generelt
«  Bygninger godkjent for fiskeriformal gis planformal erverv - lager

« Sjebuer som er godkjent for overnatting ved byggesaksbehandling eller i reguleringsplan
gis planformal fritidsbebyggelse

« Sjgbuer, naust og bathus avsettes som annet byggeomrade — bod/lager.
| alternativ 2, arealformal for eksisterende bygg avhengig av lokale forhold

Byggeomradene gis arealformal annet byggeomrade med underformal fritidsbebyggelse og
bod lager med bestemmelser om at formal, allmenn ferdsel, parkering, krav om godkjent
avlgpsplan mv avklares ved regulering.

| alternativ 3, arealformal for eksisterende bygg fritidsbebyggelse

Byggeomradene gis arealformal byggeomrade fritidsbebyggelse med bestemmelser med
krav om regulering som sikrer allmenn ferdsel, parkering krav, om godkjent avlgpsplan mv.

Eksisterende bygg i LNF-omrader

Vinterbilde fra strand mellom Greivdsen og Tomasodde. Eksempel pa viktig friomrade, med potensial for universell
utforming. Sjebua til venstre i bildet foreslas fjernet.

Der bygningene ligger spredt anbefales det at eksisterende bygninger
inngar i LNF-omrader. Eksisterende bygninger kan benyttes slik
de er godkjent, men det ma foreligge dispensasjon ved eventuell

Bu nord for Torsteinsodden.

gjenoppbygging etter brann. Nord for Torsteinsodden i Kjeerskilen ligger det en stor bu
som ikke anbefales gjenoppbygd. Bygningen ligger for seg selv i et omrade med viktige
landskapskvaliteter i et ellers lite urgrt omrade. Bygningen er i en tilstand som gjor at den
trenger full renovering.

Eksisterende bygg i friomrade

Et sted, ved Tomasodden, er eksisterende bygning lagt i friomrade. Bygningen foreslas
innlgst og fijernet slik at den gamle badeplassen igjen kan brukes til bading.

7.5 Kulturminner

45 bygninger er vurdert som bevaringsverdige. Disse er noe steder lagt inn i byggeomrader
og andre steder som eksisterende bygg i LNF-omrader. Bygningene er markert og det

er laget bestemmelser om at disse skal reguleres til spesialomrade bevaring og at nye
bygningsmessige tiltak ikke tillates for reguleringsplan er godkjent og hjemlet i slik plan. Det
er ogsa utarbeidet retningslinjer for bevaringsverdige bygg.

7.6 Barn og unges interesser

Barn og unges interesser er ivaretatt ved at arealer innenfor planomradet som er viktige for
barn og unge er lagt ut som gregntomrader, fortrinnsvis byggeomrade, friomrade.

7.7 Universell utforming

Universell utforming handler om & gjore omrader og anlegg tilgjengelige for alle
brukergrupper. Tilrettelegging for personer med nedsatt funksjonsdyktighet vil ogsa gjore
omradet lettere tilgjengelig for gvrige brukergrupper.

Landskapet i strandsonen er flere steder kupert, men har i mange omrader potensial for
universell utforming. Kyststien skal primaert vaere tilrettelagt for alle brukergrupper, med
unntak der terrenget ikke tillater denne standard. Prioritering av tilgjengelighetsgraden av
kyststien vil skje i samrad med bla. radet for funksjonshemmende. | badebuktene vil det med
enkle tiltak vaere tilgang for bevegelseshemmede ved & montere baderamper.

7.8 Naeringsomrader

De 4 eksisterende naringsomradene som er omfattet av planrevisjonen er gitt arealformal
erverv for sjorettet virksomhet. Det storste av de 4 naeringsarealene, Lindebg brygge er
foreslatt kombinert med smabathavn og marina. Bakgrunnen for fastsetting av arealformal er
stor ettersporsel etter naeringsomrader i Kristiansand og kommuneplanens retningslinjer for
arealbruk der det framgar at kommunen skal vaere varsom med & omdisponere eksisterende
neaeringsarealer, saerlig ved sjgen.
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7.9 Batplasser 7.10 Kanal

| hovedtrekk legges det i planen opp til felgende: Det legges fram to alternative forslag for arealene mellom Lindebgkilen og Maebgsfjorden, et
med og et uten kanal. Konsekvenser av kanal er vurdert i landskapsanalyse og i utredning om

«  Utvidel kapasitet i Alsvika bath
videlse av kapasttet | Alsvika bathavn stramforhold og vannutskifting. Det er ogsa gjennomfert arkeologiske undersakelser i sjg.

«  Vurdere mulighet for utfylling for opplag og parkering innerst i Alsvika samt utfylling ved

eksisterende parkeringsplass/opplagsplass 7.11 Delomradene
« Smabathavn og gjestebrygge ved Kjeere brygge. Opplag og parkering ma lgses i Nedenfor folger en begrunnelse for fastsatt arealformal innenfor de enkelte delomradene. For
naeromradet, fortrinnsvis i Alsvika alle omradene gjelder det at arealformal for byggeomradene legges fram i 3 alternativ, bod/

lager, fritidsbebyggelse og kombinasjon av disse. Omréader avsatt til ervervsbebyggelse o

»  Smabithavn i Lindebgkilen arialformél for Zifisterengde bebyggejlse som ligger spredt er likt i alle pIanaIterr)llf’;givene. ®

« Smabathavn og allment tilgjengelig brygge (tilknyttet kyststien) i Nystrand, innerst i e
Mabgsfjorden. Risleviga

Hele omradet er i planforslaget lagt ut som LNF-omrade med retningslinje "viktige

landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke bor tillates” med

| tillegg er det i reguleringsplan for Geidergya regulert inn privat smabathavn. bakgrunn i landskap- og kulturlandskapsverdier, friluftsintersser og biologisk mangfold.

Ashavn

I Eksisterende bygninger i planomradet er lagt ut som byggeomrade i 3 alternativ. En liten

o strand ytterst pa vestsiden er lagt ut som byggeomrade, friomrade. Stranden er tiltenkt de
Smébéthavner, gjestebrygge og badebrygge minste barna og grenser til LNF-omrade med bademuligheter for sterre barn m.fl. Hensikten
Planlagte tiltak: o o er & skille arealer for ulike funksjoner fra hverandre. Grunnen til at badeplassen er foreslatt
ytterst er vannkvalitet. Det er kommet innspill om felles bygg for lagring av utstyr og sosiale
aktiviteter for seilbrettforeningen (seil) i Ashvan. Tiltaket anbefales ikke lagt innenfor
planomradet, dvs pa eller ved brygga.

« Gjestebrygge for dagsopphold ved Mabg brygge

1. Ashavn: smabathavn
2. Kjeere brygge: smabathavn, gjestebrygge for dagsopphold

3. Alsvika: utfylling for parkering og batopplag B (A
4. Alsvika: utvide kommunal bathavn med opplag e e Kjeldevika
5. Lindebgkilen: ny smabathavn vurderes Yy Kjeldevika er i sin helhet foreslatt avsatt til
6. Nystrand, Maebgsfjorden: utvide eksisterende smabathavn, etablere gjestebrygge e = byggeomrade-friomrade. Omrade inngar i
7. Maebg brygge: gjestebrygge for dagsopphold ki v | reguleringsplan for Kjeldevika av 06.03.2002.
: g oy R Foi Kommunedelplan vil gjelde foran 3 regulerte
sjgbuer og regulert hagebruk. Store
heydeforskjeller pa regulerte boligtomter
(utenfor planomradet) gjor at det vanskelig
lar seg gjore a bebygge en del avtomtene
i samsvar med fastsatte bestemmelser
om maksimum hgyde pa murer.
Reguleringsplanen anbefales miljgrevidert
fordi planlagt bebyggelse er uheldig plassert
i forhold til terreng, landskaper, kulturmiljg
og biologisk mangfold. Ved gjennomgangen
av alle reguleringsplanene som bergrer
planomradet markerer dette omradet
seg klart ut med en tetthet av forskjellige
kvaliteter som gjor at inngrep i landskapet
her vil fa store konsekvenser.

Kjaerskilen

Omradene nord for Dgsset, der eksisterende bygninger ligger spredt, er ut fra konklusjonene
i utredningene lagt ut som LNF-omrade. Et mindre areal med lokalitet viktig lokalitet for
biologisk mangfold er lagt ut som LNF-omrade med retningslinje "viktige landskaps-
turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke bor tillates”.
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Dgsset er i hovedsak gitt arealformal i samsvar med gjeldende reguleringsplan. Mindre del
av regulert byggetomt, ubebygd naturomrade utenfor byggegrense, er avsatt til LNF-omrade
med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak
ikke ber tillates”. | reguleringsplanen er det ikke fastsatt bestemmelser om starrelse.
Kommunedelplanens bestemmelser om maksimum sterrelse pa bod/lager vil derfor gjores
gjeldende her.

Palestes med omkringliggende arealer, mindre areal sgr for Grgnnevika og skraningene
i bakkant av bebyggelsen langs Brattestg/Ura er lagt ut som LNF-omrade med og uten
retningslinje. Omradene er viktige landskapselement. Bygningene ved Palestg har
bevaringsverdi og bukta med tilliggende landskap har spesielle kvaliteter. Det er ogsa
registrert 2 viktige lokaliteter for biologisk mangfold ved Palestg.

Innerste delen av Kjeerskilen er lagt ut som friomrade. Omradet har stort potensial
som badeplass. Arealene er ogsa verdifullt for biologisk mangfold og kulturminnevern.
Opparbeiding av omradet som badeplass ma skje slik at biologisk mangfold og
kulturminneverdiene ikke gar tapt.

En del mindre arealer mellom eksisterende bebyggelse mellom Kilen og Torsteinsodden

er med bakgrunn i landskapsverdier lagt ut som LNF-omrade med retningslinje "viktige
landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke ber tillates”.
Torsteinsodden er gitt samme arealformal med bakgrunn i landskapshensyn. Omradet her
har ved sin starrelse og helningsgrad store potensialer for friluftsliv og det er derfor gitt en
klar anbefalning om at eldre falleferdig sjebu ikke bar gis byggetillatelse til gjennoppbygging.
Med unntak av enkeltstaende bygg pa Torsteinsodden og Skudevikodden, er eksisterende
bygg lagt ut som byggeomrade, med varierende underformal i de tre planalternativene.
Ved Kjeere brygge er det foreslatt smabathavn. Smabathavnens utstrekning ma fastlegges
gjennom regulering i forhold til blant annet de landskapskvaliteter som blir bergrt (jamfor
utredningene).

Ubebygd areal mellom Naudetangen og Alsvik brygge (Feshola) er lagt ut som LNF-omrade
med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak
ikke ber tillates” med bakgrunn i biologisk mangfold, kulturmilje og landskapsverdier.

Regulerte sjgbuer (pad kommunal grunn) ser for Alsvika smabathavn er lagt ut som LNF-
omrade med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og
anleggstiltak ikke ber tillates”. Alsvika smabathavn foreslas utvidet. Deler av omradet bgr
vurderes fylt ut. Gjennom regulering blir det her viktig & forbedre de estetiske sider ved
innkjeringen, samtidig som kapasiteten pa land og i vann blir best mulig.

Lindebgkilen

Omradene mellom Karholen og Lindebg brygge er gitt arealformal i samsvar med vedtatte
reguleringsplaner. Et mindre uregulert areal, ubebygd del av boligtomt, er lagt ut som
LNF-omrade med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og
anleggstiltak ikke ber tillates”. Omrade har potensial som badeplass og framtidig kyststi.

Lindebg brygge er lagt ut til erversformal for sjorettet virksomhet med smabathavn og
marina. Utforming og utstrekning av smabathavn avklares narmere i reguleringsplan. Det er
lagt to planforslag. Med og uten kanal.

Arealene mellom Lindebg brygge og Olavskjer og mellom Olavsskjeer og Hattesteinen,

er i hovedsak avsatt som LNF-omrade med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/
grontstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke ber tillates”. Eksisterende bebyggelse ligger
spredt. Omradene har stor landskapsverdi. Eksisterende bygg kan benyttes i samsvar med
byggetillatelse.

Tankanlegget ved Brattestg,Skibbusundet. Den ene tanken er revet.

Laksevika - Paulen

Omradene er i hovedsak gitt arealformal i samsvar med reguleringsplan. Ubebygde glott
mellom bebyggelsen er med bakgrunn i landskapsverdier, avsatt som LNF-omrade med
retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke bgr
tillates”

Mabgsfjorden

Omradene ved Malen og Eigeneset er gitt arealformal som i hovedsak samsvar med
reguleringsplan. | Skibbusundet er en del mindre ubebygde glatt i bevaringsomradet
avsatt som - LNFomrade. Reguleringsplan for Skibbusundet anbefales revidert for & gi den
bevaringsverdige bebyggelsen et bedre vern enn det den har i gjeldende reguleringsplan.
Store Geidergy er gitt arealformal som i reguleringsplanen. Geidergyskjeran er med et
unntak gitt arealformal LNF.

Neringsomrade ved Brattestg, Kvennesvika og Holta er opprettholdt som i Flekkergyplanen
fra 1995. Kultur- og landskapsverdiene i tilgrensende omrader tilsier at tankanlegget bar
vurderes flyttet fra Brattestg til industriomrade pa Store Geidergy.

Strandomradene og svabergene pa Brattestg er lagt ut som byggeomrade friomrade.
Omradet har stort potensial som badeplass. Ubebygde skraninger i bakkant av bebyggelsen
er for a sikre landskapet, gitt arealformal LNF-omrade med retningslinje "viktige landskaps-
turvegdrag/grantstruktur der bygge- og anleggstiltak ikke beor tillates”. Dette er gjort for a
ivareta typiske landskapskvaliteter i omradet. Arealene ved Skjergardsheimen er gitt formal i
samsvar med reguleringsplan. Det er foreslatt gjestebrygge i tilknytning til smabathavna.

Sjebumiljeet innerst i Maebgsfjorden er avsatt som byggeomrade, alternativ med og uten
kanal. Skraningene opp mot Greivasen er ut fra sin landskapsverdi, gitt arealformal LNF-
omrade med retningslinje "viktige landskaps- turvegdrag/grantstruktur der bygge- og
anleggstiltak ikke ber tillates”. Bukta nord for Tommasodde, med 1 sjgbu er gitt arealformal
friomrade. Denne er vurdert s betydningsfull at det her foreslas a fjerne eksisterende
sjobu. Bukta og svaberget med sjobu har stort potensial som badeplass. Arealene mellom
Tommasodde og Krabbodden er i sin helhet avsatt som byggeomrade.

Mellom Krabbodden og Terbervikodden er det lagt inn en del LNF-omrader med og uten
retningslinje for a ivareta landskapsverdier, svaberg og ubebygde glott. Det er lagt ut et
mindre friomrade med potensial som badeplass vest for Terbergvikodden og Mabg brygge
er foreslatt som gjestebrygge.
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For & sikre landskapskvalitetene, er skraningene i bakkant av bebyggelsen og ubebygde
strekninger mellom Tgrbervikodden og Skyllevika gitt arealformal LNF-omrade med og uten
retningslinjer. Skyllevika har store landskapsverdier og er derfor gitt arealformal friomrade.
Et mindre omrade der det er mulighet for a legge bro til Barsholmen er gitt arealformal
friomrade.

Stolsvika

Hele planomrade er gitt arealformal i samsvar med reguleringsplan. Stelsvika inngar i sin
helhet i landskapsvernomrade.

Grunnevollkilen

Det ubebygde arealet mellom Harldsodden og Skibbuodden og den innerste delen av Kilen er
gitt arealformal LNF-omrade med retningslinje. Omradene er viktige som ubebygd landskap.
Omradet innerst i Kilen er svaert viktig omrade for biologisk mangfold. En liten bukt med
tilsluttende landskap @st i Hvalbukta er gitt aralformal friomrade. Bukta har potensial som
badeplass.

7.12 Reguleringsplanomrader

| bystyrets vedtak sak 51/05 av 27.04.05 er det vedtatt at det i revidert kommunedelplan
skal legges inn forslag til avgrensing av reguleringsplaner som skal ta detaljert stilling til
arealbruken.

Reguleringsplanomradene er avgrenset slik at arealene innenfor planomradet sees i
sammenheng med bakenforliggende arealer. Hensikten med dette er a se storre arealer i
sammenheng. Dette er viktig for a sikre en overordnet infrastruktur og arealbruksvurdering
bade i forhold til disponeringer langs strandsonen, men ogsa i omradene i bakkant som i
stor grad har betydning for bruk og opplevelse av strandsonen. Det er ogsa av stor betydning
at helhetlige landskapsrom vurderes samlet. Ved avgrensing av reguleringsplanomradene

er hensyn til adkomst og landskap vektlagt. Det er videre lagt til grunn at parkering til
bebyggelsen i strandsonen i de fleste tilfeller ma lgses pa bakenforliggende arealer.
Reguleringsplanavgrensingen er retningsgivende for framtidig regulering.

Begrunnelse for avgrensing av enkeltomradene:

Rislevika

Ingen forslag til regulering, da planomradet i sin helhet er foreslatt avsatt som LNF-omrade
med retningslinje.

Ashavn

Omradet er avgrenset slik at bukta med sjgbuer, bathavn, badeplass, tilgrensede boliger og
naturlandskap, samt veisituasjonen planlegges under ett.

Kjeldevika

Gjeldende plan anbefales miljgrevidert. Planomradet omfatter hele landskapsrommet med
kulturlandskap med kulturminner og biologisk mangfold og i tillegg Kjeldeviktangen.

Kjeldeviktangen — Dgsset

Omradet omfatter ssmmenhengende landskapsrom/daldrag, strandsone med kyststi og
adkomst.

Pilesto — Gronnevika

Omradet omfatter landskapsprofil mot Kjeerskilen, Grennevika som landskapsrom, kyststi og
adkomst.

Ura

Omradet innbefatter skrenter/landskapsprofil mot Kjeerskilen. Den mest eksponerte
bebyggelsen i reguleringsplan for Kilura av 12.06.2002 anbefales revurdert.

Kjaere fellesmark — Kjaere brygge

Ved avgrensingen er det vektlagt samlet vurdering av de ubebygde daldragene innerst i
Kjaerskile og den gamle veien gjennom Kilura som sammenhengende turdrag. Smabathavn
er lagt inn i forhold til sikring av tilgjengelighet, men ma vurderes i forhold til ogsa
tilsluttende omrader.

Kjeere brygge - Skudevikodden.

Ved avgrensingen er det vektlagt en samlet vurdering av strandsonen med tilsluttede
skraninger. Hensikten er & styre en eventuell fortetting i forhold til plassering av offentlig
adkomst. Videre er en samlet vurdering av det skranende landskapet med topper og andre
viktige landskapselement tillagt vekt.

Skudevika — Alsvika

Ved avgrensingen er det vektlagt en samlet vurdering av Alsvik brygge og Naudetangen,
helhetlig vurdering av vatmark ved Feshola med skraninger bak, samt adkomst til omradene.

Alsvika bathavn

Avgrensningen gir mulighet for vurdering av innkjering til og utvidelse av eksisterende
smabathavn, eventuell utfylling, landskapsmessige og estetiske forhold ved opplevelsen av
mete med Flekkergya.

Kéarholmen
Er ikke foreslatt omregulert.

Karholmsveien — Hovde

Tilgang til omradet, samt skraningene og bygningsmassen i bakkant er foreslatt handtert i
samme planomrade.

Lindebo brygge — M=besfjorden (kanalomrade)

Omradet ved Lindebg brygge er avgrenset slik at arealet innbefatter eventuell kanal og
omradene pa begge sider av denne. Ved avgrensingen er det tatt hensyn til at adkomst og
trafikksikkerhet kan vurderes samlet i tillegg til en landskapsmessig helhetlig utvikling av
omradene.

Paulen

Avrensingen innbefatter strandomradene i den eksisterende reguleringsplanen for Paulen
samt standarealene pa sersida av Paulen.
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Skalevik

Storre deler av Skalevik er omrade med lokal bevaringsverdi. Veg og utbyggingsmenster
vil her lett bli spesielt eksponert fra Skibbusundet og ber fa en samlet vurdering i et
planomrader.

Skibbusundet

Omradet er avgrenset slik at det omfatter eksisterende reguleringsplan for Skibbbusundet
med unntak av det som inngar i reguleringsplan for Geideroya.

Brattesto - Skaleviksgarden

Planomradet er foreslatt avgrenset mot fylkesvei 8, Dstergya i nord og @st og mot
Brattestoknollen i vest. Ved avgrensinga er det vektlagt adkomst til omradene, omrader for
lokal bevaringsverdi og eksponerte skraninger mot strandsonen samlet.

Kvennesviga

Omradet er avgrenset mot fylkesvei 8, Dstergya i nord, Brattestgknollen i gst og
eiendomsgrense i vest. Ved avgrensinga er det vektlagt adkomst til omradene og skraningene
mot landskapsrommet rundt Kvennesviga.

Holta

Omradet er avgrenset mot fylkesvei 8 Ostergya i nord. Omrade omfatter den eksisterende
reguleringsplanen for gnr2,bnr.107. Skalevik og er utvidet til eiendomsgrenser i st og vest
slik at arealer med samme adkomstvei planlegges samlet.

Tommasodde - Libanon
Er avgrenset mot reguleringsplan for gnr 1,bnr 5 Maebg, som er under sluttbehandling.

Vraget

Avgrenses mot plangrense for Tommasodde — Libanon i nord, Krabboden i ser og mot
landskapet i bakkant av Vrageslgyfen i vest. Ved avgrensingen er det lagt vekt pa adkomst og
landskapshensyn.

Skyllevika

Omradet er avgrenset i forhold til adkomst og en samlet vurdering av kyststripen i med
hensyn til sjebuer, kyststi, eventuell broforbindelse til Barsholmen og landskapsvurderinger.

Stolsvika
Ligger i landskapsvernomrade og anbefales ikke tatt opp til regulering.

Grunnevollkilen

Omradet er avgrenset mot grense for landskapsvernomrade, reguleringsplan for Kilura og
eiendomsgrense.

78

7.13 Status for eksisterende reguleringsplaner

| planarbeidet vil det bli tatt stilling til om kommunedelplanen skal ga foran eldre
reguleringsplaner eller om alle eller enkelte eldre reguleringsplaner skal ga foran
kommunedelplanen. jf. plan- og bygningsloven §20-6, siste ledd: "Nar ikke annet er bestemt,
gjelder kommuneplanens arealdel foran eldre rikspolitiske bestemmelser, reguleringsplan og
bebyggelsesplan, men faller bort i den utstrekning den strider mot slike bestemmelser som
senere blir gjort gjeldende.”

Eldre reguleringsplaner gjelder parallelt med kommunedelplanen, i den utstrekning den ikke
strider mot en senere vedtatt kommuneplan. Om det foreligger en slik motstrid at den eldre
reguleringsplanen fortrenges, vil avhenge av en konkret tolkning av planene.

| planforslaget legges det opp til at eldre reguleringsplaner skal gjelde dersom de ikke er

i strid med kommunedelplanen. | de aller fleste tilfellene samsvarer kommunedelplanen
med reguleringsplanene, men i noen fa tilfeller foreslas det en innstramming. Dette gjelder
deler av folgende reguleringsplaner: Kjeldevika, 6.03. 02, 6/12 m.fl Dgsset, 25.01.1995, Gnr.1
og bnr,258 Alsvika, 07.09.94. En del reguleringsplaner har innregulert sjgbuer uten fastsatt
arealstorrelse. For disse omradene vil planbestemmelsene for boder og lager gjelde.

| Reguleringsplan Skalevik 2/107,255 er det regulert hytter i bakkant med rorbuer og
brygger ved sjgen. Bygningene er godkjent som sjgbuer i 2007. Rorbuer er betegnet som
fritidsbebyggelse, men dersom disse rorbuene bruksendres til fritidsbebyggelse mister de
regulerte hyttene i bakkant sine lager og brygger. | planalternativ 1 foreslas derfor det at
rorbuene endrer betegnelse til bod/lager.

Deler av bebyggelsen i reguleringsplan for Mababrygge er regulert til Skibbuer, naust,
brygger med slike bestemmelser: "I omrade SKIBBUER kan det innenfor byggegrensene oppfores
bygg og utferes ombygning til vinteropplag for bat, redskap og utstyr, evt. med mulighet for bruk

til fritidsopphold. For bebyggelsen skal der hvor fritidsbolig innredes sikres min. 1 parkeringsplass

pr. boenhet. Bindende avtale om dette ma foreligge for byggetillatelse utstedes. Vann- og
kloakkinstallasjoner md innordnes de til enhver tid gjeldende bestemmelser i kommunen.”
Bestemmelsen innebzeerer at de som sgker bruksendring for fritidsbebyggelse, og som
tilfredsstille kravene i bestemmelsene vil fa det.

Kun en av bygningene er omsgkt/gitt byggetillatelse som fritidsbebyggelse og derfor gitt
betegnelsen fritidsbebyggelse pa planfartet, alternativ 1.
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8. Planprosess

8.1 Politiske vedtak

Bystyret vedtok i mate 27.04.05, sak 51/05 om "Kystsonen i Kristiansand - revisjon av
arealbruken og retningslinjer for sjgbuer”, at deler av Flekkergyplanen, arealer avsatt til
“byggeomrade - sjorettet virksomhet, sjgbuer/brygger” skal revideres.

Etterfolgende punkter i bystyrets vedtak omhandler tema som er relevant for arbeidet med
revisjon av deler av Flekkergyplanen (pkt 4 i vedtaket omhandler Kystsoneplanen og i punkt
5 ble det vedtatt & sende retningslinjer/ kommuneplanbestemmelser for boder og lager ved
sjgen pa ny hgring.):

1.

Bystyret mener det er viktig & sikre strandsonen i et langsiktig perspektiv. Dette
innebzerer at Kristiansand kommune vil fare en politikk som i best mulig grad ivaretar
allmennhetens interesser nar man gir tillatelse til ny bebyggelse.

For 4 fa bedre sammenheng mellom arealdisponeringen og det reelle behov for

lager og boder ved sjgen pa Flekkeray, tas deler av Flekkergyplanen, arealer avsatt til
“byggeomrade - sjorettet virksomhet, sjgboder/brygger” opp til revisjon. | revidert
kommunedelplan tas det naermere stilling til allmennhetens interesser, fritidsbebyggelse

og forslag til avgrensing av reguleringsplaner som skal ta detaljert stilling til arealbruken.

Kommunen kan bidra gkonomisk til giennomfaring av slike reguleringsplaner. Dette tas
det stilling til ved behandling av kommunedelplanen.

Registrering av viktige grentomrader innenfor “byggeomrade - sjorettet

virksomhet, sjgboder/brygger” pa Flekkergy, rapport datert 15.08.2002 med
oppsummeringskart datert 01.10.2004 skal vektlegges ved utarbeidelse av planer og
behandling av dispensasjonsseknader. Det nedlegges bygge- og deleforbud mens
kommunedelplanarbeidet nevnt i vedtakets punkt 2 gjennomfares.

Eiere av sjgboder med bruk utover det som er godkjent ma sgke om bruksendring

til fritidshus/hytte etter at aktuelle eiendommer er omregulert til byggeomrade/
fritidseiendommer(gult). | omreguleringsarbeidet er det viktig a innpasse stiforbindelser
mellom eller rundt sjgbodene samt at falgende forhold ma veere tilfredsstilt:

+ Det mairimelig naerhet vaere anvist 1. stk. parkeringsplass pr. sjgbod.

+  Bygningen skal vare tilknyttet kommunal renovasjon.

« Vann og avlgp skal vere tilknyttet anlegg med godkjent utslippstillatelse.
« Bygningen skal brannsikres i samsvar med Plan- og bygningsloven.

« Allmennhetens frie ferdsel skal vaere sikret i form av stiforbindelse forbi
bygningen. Stiforbindelsen skal fremga av vedtatt reguleringsplan eller i
situasjonsplan vedlagt byggesaknad.

Forslag til planprogram ble behandlet i formannskapet 19.04.2006 og lagt sendt pa
hgring med frist 09.06.06.

Formannskapet vedtok i mate 21.06.06 at kommunedelplanarbeidet skal utvides til ogsa
a omfatte vurderinger knyttet til eventuell regulering av kanal mellom Lindebgkilen og
Mzbgsfjorden. Det ble varslet utvidelse av planomradet med frist 14.08.06 og med
utvidelse til 28.08.06 pa grunn av sommerferien.
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« Endelig planprogram ble fastsatt av bystyret 15.11.2006.

« 21.03.07 ble alternative arealformal og konsekvenser av de ulike arealformalene lagt
fram for formannskapet og byutviklingsstyret. Hensikten var & fa politiske signaler pa
alternative planforslag for eksisterende bygninger. Det ble gitt signaler om at det skulle
utarbeides plankart for alle 3 alternativene som var fastsatt i planprogrammet.

« Planen ble fremmet for farstegangsbehandling i formannskapet 20.06.2007 i 3 alternativ.
Alle tre planalternativene inneholdt to forslag for arealene mellom Lindebg brygge og
Mabgsfjorden, med og uten kanal. Formannskapet vedtok & legge alle tre alternativene,
uten kanal, ut til offentlig ettersyn. | tillegg ba formannskapet om at det ble utarbeidet et
nytt alternativ 4 der innspill fra den lokale samarbeidsgruppa innarbeides.

« Formannskapet behandlet saken pa nytt, etter haring, i mete 28.05.2008. Radmannens
innstilling til formannskapet var en revidert utgave av hgringsalternativ 1. Formannskapet
ba i sitt vedtak om at det forelegges en utredning med oppstilling av konkrete tiltak som
ma iverksettes ved de ulike alternativ. Bystyret ved i mgte 04.06.2008, med henvisning til
formannskapets vedtak, & utsette saken.

+ Radmannen fremmet ny sak til formannskapet 11.02.2009. Formannskapet vedtok i mgate
11.03.2009 & sende planen pa ny hering. Nytt hgringsalternativ 1B, datert 21.04.2009, tar
utgangspunkt i tidligere hgringsalternativ 1 og radmannens innstilling til formannskapet
28.05.2008 0g 11.03.2009. Nytt heringsalternativ 4B, datert 21.04.2009, tar utgangspunkt
i tidligere hgringsalternativ 4, men er endret i samsvar med formannskapets vedtak
punkt 3 og 4. | tillegg til plankart 1B og 4 B ble falgende heort: Justert formal pa deler av
bebyggelsen i tidligere heringsalternativ 2 og 4. Presiseringer vedrgrende eksisterende
sjobuer jf. formannskapsvedtak pkt 5,6.

« Bystyret behandler saken 04.11.2009 og vedtok alternativ 4B, datert 21.04.2009,med en
del endringer herunder endring av Byggeomradene ved Torsteinsodde i Kjaerskilen til
fritidsbygg hvis dette ikke medfarer ny haring av hele planen.

«  Etter begrenset haring behandlet Bystyret del av planen, utsnitt Torsteinsodde, i mate
17.02.2010 og vedtok arealformal pa Torsteinsodde som byggeomrade bod/lager, brygge
som i alternativ 4B datert 21.04.2009.
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8.2 Lokal medvirkning og deltakelse

Melding om oppstart av planarbeidet er varslet i Feedrelandsvennen og Flekkergyposten.
Brev med varsel om oppstart vedlagt heringsforslag til planprogram er sendt offentlig
myndigheter og lokale velforeninger. Planens dokumenter er lagt ut pa kommunens
internettside og pa butikken og biblioteket pa Flekkergya. Det ble avholdt informasjonsmgte
pa Flekkergya 23.05.2006.

Planprogrammet var sendt pa haring og lagt ut til offentlig ettersyn 21.04 - 09.06.2006.

Flekkergy vel har, fra desember 2006, hatt en representant i den oppnevnte prosjektgruppa.
Pa noen mgter har en av de andre personene i den lokale samarbeidsgruppa mett isteden for
representanten fra Flekkergy vel.

Ved utarbeidelse av delutredninger har kommunale og regionale referansepersoner, samt
representanter fra Fiskarlaget sor og Flekkergy naeringsselskap blitt kontakta.

Direktoratet for naturforvaltning har som en del av statens strandsonesatsing gitt skonomisk
bistand til advokathjelp. Advokat Helge Tofte fra Tofte & Co Advokatfirma DA har bidratt med
avklaringer vedrgrende godkjent bruk av eksisterende bygninger.

Delutredninger og planforslag har veert fremma for styringsgruppa i flere mgter.
Formannskapet og byutviklingsstyret ble orientert om alternative arealformal og
konsekvensen av disse i mgte 21.03.2007.

For a sikre lokal deltakelse i planarbeidet er det opprettet en lokalt samarbeidsgruppe
bestaende av 8 representanter fra velforeninger pa gya. Det har veert avholdt 5 mgter mellom
prosjektgruppa og samarbeidsgruppa. | tillegg har samarbeidsgruppa hatt flere arbeidsmeter.
Enkelte av medlemmene i samarbeidsgruppa har hatt meter med sine velforeninger under
veis. Delutredninger og planforslaget, som ble fremmet ved 1.gangsbehandling, ble lagt fram
for samarbeidsgruppa flere ganger under arbeidet med planen. Samarbeidsgruppa har gjort
en stor innsats og har bidratt med lokal kompetanse og kunnskap. Underveis i prosessen har
gruppa kommet med synspunkt der de har veert uenig med prosjektgruppa. Planforslaget ble
endret flere steder etter innspill fra samarbeidsgruppa. Det gjelder plassering av kyststien og
endring av grentomrader fra friomrade til LNF og fra LNF/friomrade til byggeomrader m.m.

1.gangs heoring

Planen var utlagt til offentlig ettersyn i 4 alternativ i perioden 13.07-10.11.2007. Alternativ 4
var utarbeidet pa grunnlag av innspill fra den lokale samarbeidsgruppa. Det kom inn 134
uttalelser til planen.

2.gangs heoring
Planen ble sendt pa ny hering og offentlig ettersyn i perioden 24.04-05.06.2009. Ved 2.gangs
haring kom der inn ca. go uttalelser.
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Vedlegg A. Retningslinjer for behandling av lager og boder ved sjoen i
Kristiansand, 2005
Bystyresak 21/o5 behandlet i mote 21.09.05, saksnr.200400716

Virkeomrade
Retningslinjene:

« vil danne grunnlag for behandling av reguleringsplaner/bebyggelsesplaner, herunder
planer som er under arbeid og ved revisjon av gjeldende planer

« vil danne grunnlag for behandling av dispensasjonssgknader om lager/boder mv. i
kystomradene i Kristiansand.

« eringen formell rettslig restriksjon, men retningsgivende for kommunen

« gir feringer for utforming av vilkar ved behandling av dispensasjonssaker. Vilkar for
dispensasjon og bygging ma hjemles i plan og bygningslovens bestemmelser direkte
eller i planbestemmelser gitt i medhold av plan- og bygningsloven § 20-4 og §26.

« inneberer ikke at seknader i trad med retningslinjene er a anse som serlig grunn for
dispensasjon

« erstatter retningslinjer for behandling av sjgbodsaker mv. i Kristiansand vedtatt av
bystyret 13.09.00.

Retningslinjer til kystsonenplanen vedtatt av Kristiansand bystyre 29.03.95 og retningslinjer
til Flekkergyplanen av 22.02.95 vil fortsatt gjelde.

DEFINISJONER

Sjebod (skibbu) er bygning for lagring av fiske- og fangstredskap. | planer og byggesaknader
skal betegnelsene bod/lager benyttes.

Bathus er bygning der baten kan ligge flytende under tak.
Naust er bygning for batopplag der baten kan trekkes inn pa fast underlag.

Boder og lager ved sjgen, bathus og naust skal ikke innredes for, og anvendes til, beboelse.
Boder og lager ved sjgen er & betrakte som uthus tilherende bolig eller fritidsbolig innen
rimelig neerhet.

Fiskerinaeringsvirksomhet er a forstd som anlegg for registrete heltidsfiskere.

Reiselivsvirksomhet. Utleie av private hytter er a betrakte som binzering. Reiselivsanlegg kan
kun plasseres i strandsonen i tettbygd strak eller hvor det foreligger reguleringsplan.

RETNINGSLINJER

1. Plankrav gitt i overordna plan skal behandles strengt. Planomrader skal avgrenses slik
at starre arealer sees i sammenheng. Badeplasser, viktige grentomrader/ adkomster/
allmennhetens frie ferdsel skal sikres i plan.

2. Dispensasjon: Det skal praktiseres en streng holdning til dispensasjoner fra bygge- og
deleforbudet i 100-metersbeltet. Der kommunen, nar szerlige grunner foreligger, finner
a kunne dispensere fra plankravet, eller bygge- og deleforbudet i 100-meters beltet,
skal hensynet til traseer for allmennhetens frie ferdsel veere ivaretatt og ga fram av
dispensasjonsvedtaket. Det er en forutsetning for dispensasjon at ny bebyggelse er en
apenbar fortetting i allerede utbygde omrader og at allmennhetens interesser, omrader av
sarlig verdi for biologisk mangfold eller landskapsbilde ikke blir skadelidende.

3. Reiselivsanlegg skal normalt ikke plasseres i strandsonen.
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4. Bygninger for fiskerivirksomhet skal fortrinnsvis plasseres i fiskerinaeringsomrader.

Boder og lager ved sjoen, bathus og naust skal ikke innredes for og anvendes til,
beboelse. Boder og lager ved sjgen er & betrakte som uthus tilhgrende bolig eller
fritidsbolig innen rimelig neerhet.

6. Lager, boder og lignende ved sjoen skal ikke veere starre enn T-BRA 15 m2 med
maksimum gesimshgyde 3 meter. De skal ha der uten vindu og ellers ikke mer enn
2 vinduer hvert med glassareal inntil o,5m2. Takvinkelen skal veere 330 -450. Ark/kvist
tillates ikke.

7. Brygger skal sikre eierens eller brukerens atkomst til bebygd eiendom jfr. tilsvarende
unntak i plan- og bygningslovens § 17-2. Starre plattinger som del av brygge tillates ikke.
Gjerder, levegger, utepeis, plen o.l rundt lager, boder og brygger tillates i det hele tatt
ikke.

Merknad

Kommuneplanbestemmelsen om strandsone, som gjelder foran retningslinjene, er noe
strammere en retningslinjens punkt 6 og 7.

Pkt.6: Ark, kvist, halvtak og overbygg tillates ikke.

Pkt 7: Kaifronten skal dog ikke veere lengre enn 8 meter

Vedlegg B. Retningslinjer for behandling av sjgbodsgknader mv. i
Kristiansand, 2000.
Vedtatt av Bystyret sak 117/00 i mgte 13.09.00, saksnr.199910415

Virkeomrade

Retningslinjene vil danne grunnlag for behandling av reguleringssaker og
dispensasjonssgknader om sjgboder mv. i kystomradene i Kristiansand. Retningslinjene

er ingen formell juridisk restriksjon, men er a betrakte som signaler fra bystyret til
administrasjonen og byutviklingsstyret om hensyn som skal tas ved utforming av
reguleringsplaner og vilkar for dispensasjon fra plan, plankrav eller fra bygge- og deleforbud,
jfr. pbl. §7. Vilkar for dispensasjon og bygging ma hjemmles i plan og bygningslovens
bestemmelser direkte eller i planbestemmelser gitt i medhold av plan- og bygningsloven §§
20-4, kommuneplanbestemmelser og 26, reguleringsbestemmelser.

Disse retningslinjene erstatter «Retningslinjer for behandling av saker vedrgrende sjgbuer/
bathus, og bruksendring til hytte/fritidshus i Kristiansand kommune», vedtatt i bystyrert

27.05.92.
Retningslinjer til Flekkergyplanen vedtatt av Kristiansand bystyre 22.02.95 og retningslinjer til
kystsonenplanen vedtatt av Kristiansand bystyre 29.03.95 vil fortsatt gjelde.

1. Plankrav gitt i overordna plan skal handteres strengt. Planomrader skal avgrenses slik at
storre arealer sees i sammenheng, viktige grentomrader/ adkomster/ allmennhetens frie
ferdsel skal sikres i plan.

2. Det skal praktiseres en streng holdning til dispensasjoner fra bygge- og deleforbudet i
100-metersbeltet. Det skal ikke gis dispensasjon med mindre szerlige grunner foreligger,

jfr. pbl. §7.

Der byutviklingsstyret, etter saerlige grunner, finner a kunne dispensere fra plankravet,
eller bygge og deleforbudet i 100-meters beltet, skal traseer for allmennhetens frie ferdsel
vaere ivaretatt og ga fram av dispensasjonssak.

«Sjoretta virksomhet (skibbuer, brygger).», jfr. Flekkergyplanens bestemmelser, defineres
som tiltak og byggverk som utfra sin funksjon «ma» lokaliseres ved sjgen. (Dette er en
presisering som ikke star direkte i Flekkergyplanen.)

Det skal som hovedregel ikke fgres opp bygninger i strandsonen med mindre de er
knyttet til sjo- rettet neering. Det vil si dokumentert fiske- eller reiselivsvirksomhet.
Unntatt herfra er situasjoner hvor det dpenbart dreier seg om fortetting i allerede utbygde
omrader og hvor allmennhetens interesser ikke blir skadelidende.

Sjebod er bygning for lagring av fiske- og fangstredskap og mindre bater. Sjgbod kan

ha loftbjelkelag med arbeidsrom/lagerrom ovenpa. Kombinasjonsbygg sjgboder/
fritidsboliger er ikke & betrakte som sjebod. Sjgboder skal ikke innredes for beboelse
hele eller deler av aret. Sjgbod er a betrakte som uthus tilhgrende bolig eller fritidsbolig
og skal saledes ikke fradeles som egen enhet. Bathus er bygning eller del av bygning der
baten kan ligge flytende under tak. Naust er bygning for batopplag der baten kan trekkes
inn pa fast underlag.

Sjoboder skal ikke vaere stgrre enn 24mz2 i grunnflate i 1 etasje. Sjgboder skal ha der uten
vindu og ellers ikke ha mer enn 3 vinduer, maksimalt 1x1 meter. Takvinkelen skal veere
330 -450. Ark/kvist godtas ikke. Storrelse og utforming av neeringsbygg for fiskere, og
reiselivsanlegg vurderes konkret i den enkelte regulerings- eller dispensasjonssak.

Brygger skal begrenses i starrelse og veere tilpasset sitt behov og funksjon som brygge.

Sjeboder, naust , bathus og brygger skal gis en utforming som ivaretar tradisjonell
byggeskikk jfr. gjeldende retningslinjer til Flekkerayplanen vedtatt av Kristiansand bystyre
22.02.95 og retningslinjer for kystsoneplan, 29.03.95. Dette forhindrer ikke at de skal
kunne gi uttrykk for at de er bygd i var tid.

10. Gjerder rundt sjgboder og brygger som hindrer fri ferdsel etter friluftsloven, tillates ikke.
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Vedlegg C. Retningslinjer for behandling av sjebuer/bathus og
bruksendring til hytte/fritidshus i Kristiansand kommune

Vedtatt av Kristiansand bystyre den ?2??.:5?.:?%1.

1.0 BAKGRUMN

Pb1. § 17-2 setier krav om at bl.a, fritidsbebyaggelse utenom fettbygd
strek ikke kan oppfgres nzrmere sjgen enn 100 meter, uten hjemmel i
godkjent plan. Bygning som er nagdvendig for bl.,a. fiskenzringen er
unntatt fra denne bestemmelsen.

De tradisjonelle sjgbuer/bithus var opprinnelig bygninger tilknyitet
fiske. En del av disse er tatt helt eller deivis i bruk som fritids-
hus/hytter. Dette er noe som serlig har skjedd de siste &r, og har
sammenheng med forandringer i det tradisjonelle fiskeryrket og den
allmenne samfunnsutvikling.

En del bygninger anmeldes som sjgbuer, men innredesftas i bruk som
ordinzre hytter, og ser ogsa ofte slik ut. *

Disse bruksendringene av eldre og nyere sjgbuer biir sjelden anme]dt
til bygningsmyndighetene i h.h.t. § 93, og farer til at slike s jobuer
med funksjon som hytte/fritidsbebyggelse kan bli liggende i omrader
der s1ik bebyggelse ikke er tillatt i h.h.t. kommuneplan/
reguleringsplan eller § 17-2.

Dette er forhold som blir urettferdig overfor dem som sgKer om
ordin®re hytter i samme omrdde og fdr avslag.

Med bakgrunn i "Forskrift om brannforebyggende tilttak og brannsyn" av
20.9.90 og nedenforstaende pkt.5.1 hvor det gis aksept for
eksisterende hytte/fritidsbruk etablert fgr 1965, er det gikgig at
eiere av disse gjeres oppmerksem pd den plikt de har til a pase atl
bygningen eller deler av den har det sikkerhetsniva som kreves.

En vil spesielt vise til krav om akseptable remningsforhold og om
reykvarsler og manuelt slokkeulstyr.

2.0 FoRMAL

Formilet med disse retningslinjene er d sette opp kriterier for

vurdering av sjebuer/bathus/naust og bruken av dem, herunder tilfeller

av bruksendring til hytte, sTik at:

a) de kan vare veiledende overfor pubTikum

b) hjelpe bygningsadministrasjonen til & utfere en ensartet og
rettferdig saksbehandling.

¢) en kan sikre trygge og hygieniske oppholdsforhoid, _

Bygninger tilknyttet ordiner neringsvirksomhet i forbindelse med fiske

o.1.omfattes ikke av disse retningsiinjene.

3.0 RETTSVIRKNING

Retningslinjene er veiledende for saksbehandlingen, hjemmel for det
enkelte vedtak md finnes i lav og forskrifter.

4.0 DEFINISJOMER

Bathus: Bygning elier del av bygning der biten kan ligge
flytende under tak.

Naust: Bygning for batopplag der baten kan trekkes inn pd fast
underlag.

Sjsbu/skibbu: Bygning for lagring av fiske- og fangstredskap og
mindre bater. Arbeidssted for garnbgting o.1.
Ofte kombinert med funksjoner som bdthus eller naust.
Kan ha loftsbjelkelag med arbeidsrom/lagerrom ovenpd.
Tradisjonelt har det ofte knyttet seg et visst sosialt
Tiv til skibbua som arbeidsplass.

Hytte/fritids-

hus: Bygning, hele eller deler av slik, for midlertidig
opphoid og innredet til fritidsbruk med godkjent
lesning av vann/avlep.

5,0 RETNINGSLINJER

5.1

For sighuer/bathus som er bygd fgr bygningsloven av 1965 (i omrdde

som da jkke var omfattet av bygningslovgivning,) og som er tatt i bruk
som hytte/fritidshus fgr den tid, aksepteres den etablerte bruken
under forutsetning av at eier paser at bygningen har det nedvendige
sikkerhetsnivd etter "Forskrift om brannforebyggende tiltak og
brannsyn'.

Det kan forgvrig stilles krav til eksisterende ordning av vann/avigp
og til brannsikring etter det som til enhver tid er hjemmel for i lov
og forskrift.

5.2

Endringer som utvider bruken/kapasiteten, samt riving

og gjenoppbygging av slik sjsbu {pkt.5.1) vil bli behandlet og vurdert
etter gjeldende planer og lover, {jfr. ogsa pkt.5.5.)

5.3

For sjebuer/bathus/naust som er tatt 1 bruk som hytte/fritidshus
etter bygningsloven av 1965, uten sgknad om bruksendring,

(Jfr.pbl. § 93, 3.Tedd)}, foreligger en uloviighet som kan forlanges
opphert etter pbl § 113,

Foretatte eksterigrendringer sem stérre og flere vinduer, deérer med
glass osv, kan kreves endret, jfr. f.eks. ogsa § 92, 3.ledd.

Nar siike saker bliv kjent for bygningsadministrasjonen, vil en be
om at formell sgknad innsendes for vurdering.

5.4

For eksisterende sjebuer/bithus/naust, uansett alder, som gnskes

tatt 1 bruk som hytte/fritidshus, md det spgkes om bruksendring pa
vanlig mate, jfr.pbl’s § 93, siste ledd. Beliggenheten i forhold til
godkjent plan vil vere av vesentlig betydning ndr det gjelder
vurderingen av sgknaden. Sgknader 1 strid med gjeldende plan mi
begrunnes serskilt av sgker og kan vanligvis ikke paregnes godkjent.
Saknad som gjelder endring av sjebu/bathus/naust fra fur 1940, vil bl
forelagt antikvarisk myndighet til uttalelse.

5.5
Byaning som anmeldes som sjebu/bathus/naust vil bli vurdert etter den
anmeldte funksjon og det vil bli lagt vekt pa at den skal innordne seg

&9



90

i den stedegne byggeskikken for slike bygninger. Dette forhindrer ikke
at de skal kunne gi uttrykk for at de er bygd i var tid, og det er
jkke noe krav at de skal se "gamle" ut.

Store glassdpninger i degrer og store vindusflater frarades.

Sprosser i vinduer bgr vare gjennomgdende med kittfals, og degr mot
sjgen ber vere uten vindu. Grunnarealet ber normait bDegrenses til

40 m2, men kan godkjennes stgyre ndr serlige grunner foreligger.
Kjekkenbenk og annet fast inventar i et omfang som gar ut over det som
er naturlig for bruken som sjgbu, godkjennes ikke.

Det kan ikke innlegges vann og toalett.

* Kk ®

Vedlegg D. Hgringsforslag til plankart og bestemmelser, 6 alternativ -

ikke vedtatt

Heringsalternativ 1

o1
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Planalternativ 1
KRISTIANSAND KOMMUNE

Kommunedelplan for Flekkergya, deler av strandsonen
Innledning

Denne kommunedelplanen er en revisjon av deler av Flekkergyplanen av 22.02.199s,
avgrenset som vist pa plankartet.

Kommunedelplanen med planbestemmelser fastsatt i medhold til plan- og bygningslovens
§20-4 2.ledd gjelder innenfor planomradet, som er merket med stiplet linje pa det tilhgrende
plankartet betegnet kommunedelplan for Flekkergy, vedtatt av bystyret xx.yy.zz.

BESTEMMELSER, PLAN- OG BYGNINGSLOVENS (j20-4. 2.LEDD

§ 1 Rettsvirkning
Regulerte omrader (pbl §20-4, 2.ledd bokstav h, jfr. {20-6, 2. og 3. ledd, virkning av
kommuneplan)

Kommunedelplanen gjelder foran kommuneplanen av 21.09.2005, den delen av
Flekkergyplanen av 22.02.1995 som er omfattet av planrevisjonen, og eldre reguleringsplaner
og bebyggelsesplaner. Eldre regulerings- og bebyggelsesplaner gjelder parallelt der de ikke er
i motstrid med kommunedelplanen. Friomrade i eldre regulerings- og bebyggelsesplaner skal
fortsatt gjelde.

2 Plankrav (pbl 20-4 2.ledd a)

Innenfor omradet avsatt til byggeomrade kan arbeid og tiltak som nevnt i plan- og
bygningslovens §f 81,85,86a,93 a, ¢, d, f, h, i og j og fradeling til slike formal samt
bruksendring ikke finne sted for det foreligger reguleringsplan. Plankravet gjelder ogsa for
tiltak som er unntatt fra seknad og melding jf. SAK § 5.

3 Krav til bebyggelse (pbl §20-4 2.ledd b)

Landskapshensyn og god arkitektur skal legges til grunn ved all bebyggelse. Store
terrenginngrep, tillates ikke.

All bebyggelse utfares med ngktern utforming og detaljering i samsvar med tiltakets
funksjon, og tilpasses formspraket i omkringliggende bygningsmilje. Dette omfatter
takvinkler, vindusapninger, detaljering og materialbruk. Det skal legges opp til variasjon i
bygningsmiljeet med glott mellom bebyggelsen.

A. Byggeomrade - Erverv (E1, E2, E3, E4, E5)

Omradene E1 Karholmen og E3— Skjaergardsheimen skal benyttes til naeringsomrade/
turisme for utleie.

E2 — Lindebg brygge skal benyttes til sjgrelatert naeringsvirksomhet. Innenfor omradet kan
det etableres funksjoner i tilknytning til smabathavn.

E4 — Hustofta/Fladen skal benyttes til sjorelatert naeringsvirksomhet

E5 — Brattesto skal benyttes til sjorelatert serviccomrade og tankanlegg.

B. Byggeomrade - Erverv —lager (El 1, El 2, El 3, El 4,El 5)

Byggeomrade erverv - lager skal benyttes til fiskerivirksomhet.

C. Byggeomrade — Fritidsbebyggelse
Eksisterende bygninger tillates ikke utvidet med pabygg eller tilbygg.

D. Byggeomrade - Friomrade
Omradene skal benyttes til friluftsliv, bading og lek mv.

Ngdvendige bygg- og anleggsmessige tiltak knyttet til formalsbruken kan innpasses i
friomradet.

E. Annet byggeomrade - Bod/lager og brygge

Lager/boder skal ikke vaere storre enn 15 m2 bruksareal (BRA) med maksimum
gesimshgyde 3,0 m. De skal ha dgr uten vindu, og ellers ikke mer enn 2 vinduer, hvert
med glassareal inntil 0,5 m2. Takvinkel skal vaere 33-45 grader. Ark, kvist, halvtak og
overbygg tillates ikke.

F. Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet

Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet skal reguleres til
"spesialomrade bevaring.” Nye bygningsmessige tiltak tillates ikke for reguleringsplan er
godkjent, tiltakene ma hjemles i slik plan.

G. Brygger til bod/lager, fritidsbebyggelse og boliger

Det kan kun oppfares en brygge pr. eiendom med egen strandlinje. Brygger skal gis

en god terrengtilpasning og utformes slik at de ikke eksponerer seg selv eller virker
dominerende. Kaifront skal ikke veere lengre enn 8 meter. Platting som del av brygge
tillates ikke. | omradet rundt lager, boder og brygger tillates ikke gjerder, levegg, utepeis
eller lignende.

RETNINGSLINJER (VEILEDENDE)

Retningslinjer for regulering

Landskapsanalyse, biologisk mangfold registrering, kulturminneutredninger og
friluftsutredning skal legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplaner.

Reguleringsplaner skal vise kyststi og mindre stier for allmenn ferdsel, badeplasser,
parkering, plassering og utforming av bygninger og brygger i samsvar med
kommunedelplanens bestemmelser for angitte formal.

Ved regulering og plassering av bygg og tiltak skal det legges vekt pa tilpassing til
terrengforhold, synlighet i landskapet og at ferdselsforhold i omradet ikke blir skadelidende.

Trase for kyststi skal detaljutformes i reguleringsplan. Der hensyn til kulturminnervern,
landskap, terreng og biologisk mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell
utforming.
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Reguleringsplaner for smabathavner skal vise batplasser, omrade for utsetting av bater og
arealer for parkering/vinteropplag av bater. Tillatt tidsrom for vinteropplag skal fastsettes.

Ved behandling av reguleringsplaner for smabathavner skal det foreligge miljeplan.

Retningslinje for LNF-omradene

| LNF — omradene vil kommunen stille seg positiv til tiltak som fremmer bruk av omradene
til friluftsliv. Hensyn til kulturminnervern, landskap og biologisk mangfold skal ivaretas ved
opparbeidelse av omradene. Der hensyn til kulturminnervern, landskap, terreng og biologisk
mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell utforming.

Eksisterende bygninger i LNF-omradene tillates ikke utvidet eller bruksendret.

Retningslinjer for bevaringsverdige bygninger

Retningslinjen skal gjores gjeldende som bestemmelsene i senere reguleringsplaner for
omrader som foreslas regulert til spesialomrade bevaring pbl § 25.6. Retningslinjene skal
ogsa vaere rettledende i omrader som ikke underlegges regulering, i saker med bygninger av
serlig vernestatus jf byantikvarens rapport dat. feb.o7.

1. Formalet med bevaringen er & sikre bevaring og utbedring av den arkitektonisk og
kulturhistorisk verneverdige uthus-bebyggelsen i omradet.

2. Eksisterende uthus-bygninger markert med tykk strek i byantikvarens rapport av feb.o7
tillates ikke revet eller bruksendret til annet formal enn lager. Bygningene er regulert med
eksisterende gesimshgyde, takform og etasjeantall.

Bevaringsverdige bygninger kan utbedres og ombygges under forutsetning av at
eksterigret med hensyn til malestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir
opprettholdt, eller tilbakefort.

Kommunene kan ved slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og
fargebruk.

Taket skal fortrinnsvis tekkes med vanlig rad enkeltkrum teglstein. Vinduer skal veere av
tre, med glass i faste gjennomgaende sprosser og med kittfalls i ytre ramme. Dgrene skal
vaere enkle tradisjonelle labankdgrer.

3. Eksisterende kulturhistorisk utomhusanlegg som brygger, terreraseringer, trapper mv.
skal sgkes bevart og ikke fjernes uten kommunens godkjenning. Utbedring skal skje med
bruk av tradisjonelle materialer og teknikker.

Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget og harmonere
med stedets karakter.

4. Alle sgknads- og meldepliktige tiltak skal forelegges antikvariske myndigheter til uttalelse
for sluttbehandling.

Heringsalternativ 2
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KRISTIANSAND KOMMUNE

for F deler av

Alt. 2

BYGGEOMRADER (PBL §20-4, 1.LEDD NR. 1)
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Vannareal for allment flerbruk

I

VIKTIGE LEDD | KOMMUNIKASJONSSYSTEMET (PBL §20-4, 1.LEDD NR. 6)

|

Kanal - smabatled

77777 Hovedturveg naveaerende ——

RETNINGSLINJER | LNF-OMRADER

[sn] Fremtidig
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Planalternativ 2
KRISTIANSAND KOMMUNE

Kommunedelplan for Flekkergya, deler av strandsonen
Innledning

Denne kommunedelplanen er en revisjon av deler av Flekkergyplanen av 22.02.199s,
avgrenset som vist pa plankartet.

Kommunedelplanen med planbestemmelser fastsatt i medhold til plan- og bygningslovens
§20-4 2.ledd gjelder innenfor planomradet, som er merket med stiplet linje pa det tilhgrende
plankartet betegnet kommunedelplan for Flekkergy, vedtatt av bystyret xx.yy.zz.

BESTEMMELSER, PLAN- OG BYGNINGSLOVENS (j20-4. 2.LEDD

§ 1 Rettsvirkning
Regulerte omrader (pbl §20-4, 2.ledd bokstav h, jfr. {20-6, 2. og 3. ledd, virkning av
kommuneplan)

Kommunedelplanen gjelder foran kommuneplanen av 21.09.2005, den delen av
Flekkergyplanen av 22.02.1995 som er omfattet av planrevisjonen, og eldre reguleringsplaner
og bebyggelsesplaner. Eldre regulerings- og bebyggelsesplaner gjelder parallelt der de ikke er
i motstrid med kommunedelplanen. Friomrade i eldre regulerings- og bebyggelsesplaner skal
fortsatt gjelde.

2 Plankrav (pbl 20-4 2.ledd a)

Innenfor omradet avsatt til byggeomrade kan arbeid og tiltak som nevnt i plan- og
bygningslovens §f 81,85,86a,93 a, ¢, d, f, h, i og j og fradeling til slike formal samt
bruksendring ikke finne sted for det foreligger reguleringsplan. Plankravet gjelder ogsa for
tiltak som er unntatt fra seknad og melding jf. SAK § 5.

3 Rekkefolge (pbl §20-4 2.ledd b)

Tekniske anlegg for vann, avlgp og renovasjon skal vere etablert for det gis tillatelse til
bruksendring fra sjebu til fritidsbebyggelse.

Samfunnstjenester som stiforbindelse som er apen for allmennferdsel skal veere etablert for
det gis tillatelse til bruksendring fra sjebu til fritidsbebyggelse.

4 Krav til bebyggelse (pbl §20-4 2.ledd b)

Landskapshensyn og god arkitektur skal legges til grunn ved all bebyggelse. Store
terrenginngrep, tillates ikke.

All bebyggelse utfares med ngktern utforming og detaljering i samsvar med tiltakets
funksjon, og tilpasses formspraket i omkringliggende bygningsmilje. Dette omfatter
takvinkler, vindusapninger, detaljering og materialbruk. Det skal legges opp til variasjon i
bygningsmiljeet med glatt mellom bebyggelsen.

A. Byggeomrade - Erverv (E1, E2, E3, E4, E5)

Omradene E1 Karholmen og E3— Skjeergardsheimen skal benyttes tilnseringsomrade/
turisme for utleie.

E2 — Lindebg brygge skal benyttes til sjgrelatert naeringsvirksomhet. Innenfor omradet kan
det etableres funksjoner i tilknytning til smabathavn.

E4 — Hustofta /Fladen skal benyttes til sjgrelatert naeringsvirksomhet

E5 — Brattesto skal benyttes til sjgrelatert serviccomrade og tankanlegg.
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B. Byggeomrade - Erverv —lager (El 1, El 2, El 3, El 4,El 5)

Byggeomrade erverv - lager skal benyttes til fiskerivirksomhet.

C. Byggeomrade — Fritidsbebyggelse

Eksisterende bygninger tillates ikke utvidet med pabygg eller tilbygg.
D. Byggeomrade - Friomrade

Omradene skal benyttes til friluftsliv, bading og lek mv.

Nodvendige bygg- og anleggsmessige tiltak knyttet til formalsbruken kan innpasses i
friomradet.

E. Annet byggeomrade — Bod-lager/Fritidsbebyggelse

Bod/lager skal ikke vaere sterre enn 15 m2 bruksareal (BRA) med maksimum gesimshgyde
3,0 m. De skal ha der uten vindu, og ellers ikke mer enn 2 vinduer, hvert med glassareal
inntil 0,5 m2. Takvinkel skal vaere 33-45 grader. Ark, kvist, halvtak og overbygg tillates ikke.

Ved bruksendring av eksisterende sjgbuer til fritidsbebyggelse skal bod/lagerfunksjon
dekkes innenfor eksisterende bygninger. Bygningene tillates ikke utvidet.

F. Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet

Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet skal reguleres til
"spesialomrade bevaring.” Nye bygningsmessige tiltak tillates ikke for reguleringsplan er
godkjent, tiltakene ma hjemles i slik plan.

G. Brygger til bod/lager, fritidsbebyggelse og boliger

Det kan kun oppfares en brygge pr. eiendom med egen strandlinje. Brygger skal gis

en god terrengtilpasning og utformes slik at de ikke eksponerer seg selv eller virker
dominerende. Kaifront skal ikke veere lengre enn 8 meter. Platting som del av brygge
tillates ikke. | omradet rundt lager, boder og brygger tillates ikke gjerder, levegg, utepeis
eller lignende.

RETNINGSLINJER (veiledende)

Retningslinjer for regulering

Landskapsanalyse, biologisk mangfold registrering, kulturminneutredninger og
friluftsutredning skal legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplaner.

Reguleringsplaner skal vise kyststi og mindre stier for allmenn ferdsel, badeplasser,
parkering, plassering og utforming av bygninger og brygger i samsvar med
kommunedelplanens bestemmelser for angitte formal.

Ved regulering og plassering av bygg og tiltak skal det legges vekt pa tilpassing til
terrengforhold, synlighet i landskapet og at ferdselsforhold i omradet ikke blir skadelidende.

Trase for kyststi skal detaljutformes i reguleringsplan. Der hensyn til kulturminnervern,
landskap, terreng og biologisk mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell
utforming.

Ved omregulering av eksisterende sjobuer skal det vektlegges at bygningene skal ha en enkel
og nektern form. Bygningene skal i hovedsak ikke reguleres starre enn eksisterende bygg.
Eiendommens behov for bod/lager ved sjgen skal dekkes innenfor eksisterende bygg, slik at
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det ikke gis adgang til & bygge nye uthus til de omregulerte sjgbuene. Omrader med fare for
ras skal utredes. Bygninger som er utsatt for springflo kan ikke bruksendres.

Det er ikke anledning til a bruksendre eksisterende sjsbuer pa bolig- eller fritidseiendom til
fritidsbolig. Dersom bygningene skal bruksendres for beboelse skal formalet veere anneks
tilhgrende bolig/fritidbolig, ikke separat fritidsbolig.

Godkjent plan for avlgp skal det foreligge ved behandling av reguleringsplaner som
inneholder fritidsbebyggelse.

Reguleringsplaner for smabathavner skal vise batplasser, omrade for utsetting av bater og
arealer for parkering/vinteropplag av bater. Tillatt tidsrom for vinteropplag skal fastsettes.

Ved behandling av reguleringsplaner for smabathavner skal det foreligge miljeplan.

Retningslinje for LNF-omradene

| LNF — omradene vil kommunen stille seg positiv til tiltak som fremmer bruk av omradene
til friluftsliv. Hensyn til kulturminnervern, landskap og biologisk mangfold skal ivaretas ved
opparbeidelse av omradene. Der hensyn til kulturminnervern, landskap, terreng og biologisk
mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell utforming.

Eksisterende bygninger i LNF-omradene tillates ikke utvidet eller bruksendret.

Retningslinjer for bevaringsverdige bygninger

Retningslinjen skal gjores gjeldende som bestemmelsene i senere reguleringsplaner for
omrader som foreslas regulert til spesialomrade bevaring pbl § 25.6. Retningslinjene skal
ogsa vaere rettledende i omrader som ikke underlegges regulering, i saker med bygninger av
sarlig vernestatus jf byantikvarens rapport dat. feb.o7.

1. Formalet med bevaringen er & sikre bevaring og utbedring av den arkitektonisk og
kulturhistorisk verneverdige uthus-bebyggelsen i omradet.

2. Eksisterende uthus-bygninger markert med tykk strek i byantikvarens rapport av feb.o7y
tillates ikke revet eller bruksendret til annet formal enn lager. Bygningene er regulert med
eksisterende gesimshgyde, takform og etasjeantall.

Bevaringsverdige bygninger kan utbedres og ombygges under forutsetning av at
eksterigret med hensyn til malestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir
opprettholdt, eller tilbakefort.

Kommunene kan ved slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og
fargebruk.

Taket skal fortrinnsvis tekkes med vanlig rad enkeltkrum teglstein. Vinduer skal vaere av
tre, med glass i faste gjennomgaende sprosser og med kittfalls i ytre ramme. Dgrene skal
vaere enkle tradisjonelle labankdarer.

3. Eksisterende kulturhistorisk utomhusanlegg som brygger, terreraseringer, trapper mv.
skal sgkes bevart og ikke fjernes uten kommunens godkjenning. Utbedring skal skje med
bruk av tradisjonelle materialer og teknikker.

Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget og harmonere
med stedets karakter.

4. Alle sgknads- og meldepliktige tiltak skal forelegges antikvariske myndigheter til uttalelse
for sluttbehandling.

Heringsalternativ 3
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KRISTIANSAND KOMMUNE  Alt.3

forF deler av

BYGGEOMRADER (PBL §20-4, 1.LEDD NR. 1)

1 Boligomrade
| Erverv

| Erverv lager
[  Fritidsbebyggelse
/0 Friomrade

LANDBRUK-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADE, LNF (PBL§20-4,1.LEDD NR.2)

[— LNF-omrade

OMRADER FOR S/ARSKILT BRUK ELLER VI
(PBL §20-4, 1.LEDD NR. 5)

Vannareal for allment friluftsliv

Ik

Vannareal for allment flerbruk

VIKTIGE LEDD | KOMMUNIKASJONSSYSTEMET (PBL §20-4, 1.LEDD NR. 6)

— Kanal - smabatled
—————— Hovedturveg naveerende
RETNINGSLINJER | LNF-OMRADER

E Viktige landskaps, turvegdrag/gro
og anleggstiltak ikke ber tillates.

: Bevaringsverdige bygninger og omrader.
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Planalternativ 3
KRISTIANSAND KOMMUNE

Kommunedelplan for Flekkergya, deler av strandsonen
Innledning

Denne kommunedelplanen er en revisjon av deler av Flekkergyplanen av 22.02.199s,
avgrenset som vist pa plankartet.

Kommunedelplanen med planbestemmelser fastsatt i medhold til plan- og bygningslovens
§20-4 2.ledd gjelder innenfor planomradet, som er merket med stiplet linje pa det tilhgrende
plankartet betegnet kommunedelplan for Flekkergy, vedtatt av bystyret xx.yy.zz.

BESTEMMELSER, PLAN- OG BYGNINGSLOVENS (j20-4. 2.LEDD

§ 1 Rettsvirkning
Regulerte omrader (pbl §20-4, 2.ledd bokstav h, jfr. {20-6, 2. og 3. ledd, virkning av
kommuneplan)

Kommunedelplanen gjelder foran kommuneplanen av 21.09.2005, den delen av
Flekkergyplanen av 22.02.1995 som er omfattet av planrevisjonen, og eldre reguleringsplaner
og bebyggelsesplaner. Eldre regulerings- og bebyggelsesplaner gjelder parallelt der de ikke er
i motstrid med kommunedelplanen. Friomrade i eldre regulerings- og bebyggelsesplaner skal
fortsatt gjelde.

2 Plankrav (pbl 20-4 2.ledd a)

Innenfor omradet avsatt til byggeomrade kan arbeid og tiltak som nevnt i plan- og
bygningslovens §f 81,85,86a,93 a, ¢, d, f, h, i og j og fradeling til slike formal samt
bruksendring ikke finne sted for det foreligger reguleringsplan. Plankravet gjelder ogsa for
tiltak som er unntatt fra seknad og melding jf. SAK § 5.

3 Rekkefolge (pbl §20-4 2.ledd b)

Tekniske anlegg for vann, avlgp og renovasjon skal vere etablert for det gis tillatelse til
bruksendring fra sjebu til fritidsbebyggelse.

Samfunnstjenester som stiforbindelse som er apen for allmennferdsel skal veere etablert for
det gis tillatelse til bruksendring fra sjebu til fritidsbebyggelse.

4 Krav til bebyggelse (pbl §20-4 2.ledd b)

Landskapshensyn og god arkitektur skal legges til grunn ved all bebyggelse. Store
terrenginngrep, tillates ikke.

All bebyggelse utfares med ngktern utforming og detaljering i samsvar med tiltakets
funksjon, og tilpasses formspraket i omkringliggende bygningsmilje. Dette omfatter
takvinkler, vindusapninger, detaljering og materialbruk. Det skal legges opp til variasjon i
bygningsmiljeet med glatt mellom bebyggelsen.

A. Byggeomrade - Erverv (E1, E2, E3, E4, Es)

Omradene E1 Karholmen og E3— Skjeergardsheimen skal benyttes tilnseringsomrade/
turisme for utleie.

E2 — Lindebg brygge skal benyttes til sjgrelatert naeringsvirksomhet. Innenfor omradet kan
det etableres funksjoner i tilknytning til smabathavn.

E4 — Hustofta/Fladen skal benyttes til sjgrelatert neeringsvirksomhet

E5 — Brattesto skal benyttes til sjgrelatert serviccomrade og tankanlegg.
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B. Byggeomrade - Erverv —lager (El 1, El 2, El 3, El 4,El 5)
Byggeomrade erverv - lager skal benyttes til fiskerivirksomhet.
C. Byggeomrade — Fritidsbebyggelse

Ved bruksendring av eksisterende sjgbuer til fritidsbebyggelse skal bod/lagerfunksjon
dekkes innenfor eksisterende bygninger. Bygningene tillates ikke utvidet med pabygg eller
tilbygg. Fritidsbebyggelse skal ha en parkeringsplass pr. enhet i rimelig naerhet.

D. Byggeomrade - Friomrade
Omradene skal benyttes til friluftsliv, bading og lek mv.

Ngdvendige bygg- og anleggsmessige tiltak knyttet til formalsbruken kan innpasses i
friomradet.

E. Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet

Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet skal reguleres til
"spesialomrade bevaring.” Nye bygningsmessige tiltak tillates ikke for reguleringsplan er
godkjent, tiltakene ma hjemles i slik plan.

F. Brygger til bod/lager, fritidsbebyggelse og boliger

Det kan kun oppfares en brygge pr. eiendom med egen strandlinje. Brygger skal gis

en god terrengtilpasning og utformes slik at de ikke eksponerer seg selv eller virker
dominerende. Kaifront utfgres i ubehandlet tre og/eller naturstein. Kaifront skal ikke
vaere lengre enn 8 meter og maks areal 20 m2. Platting som del av brygge tillates ikke. |
omradet rundt lager, boder og brygger tillates ikke gjerder, levegg, utepeis eller lignende.

G. Brygger til bod/lager, fritidsbebyggelse og boliger

Det kan kun oppfares en brygge pr. eiendom med egen strandlinje. Brygger skal gis

en god terrengtilpasning og utformes slik at de ikke eksponerer seg selv eller virker
dominerende. Kaifront skal ikke veere lengre enn 8 meter. Platting som del av brygge
tillates ikke. | omradet rundt lager, boder og brygger tillates ikke gjerder, levegg, utepeis
eller lignende.

RETNINGSLINJER (VEILEDENDE)

Retningslinjer for regulering

Landskapsanalyse, biologisk mangfold registrering, kulturminneutredninger og
friluftsutredning skal legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplaner.

Trase for kyststi skal detaljutformes i reguleringsplan. Der hensyn til kulturminnervern,
landskap, terreng og biologisk mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell
utforming.

Reguleringsplaner skal vise kyststi og mindre stier for allmenn ferdsel, badeplasser,
parkering, plassering og utforming av bygninger og brygger i samsvar med
kommunedelplanens bestemmelser for angitte formal.

Ved regulering og plassering av bygg og tiltak skal det legges vekt pa tilpassing til
terrengforhold, synlighet i landskapet og at ferdselsforhold i omradet ikke blir skadelidende.
Omrader med fare for ras skal vises pa plankartet.

Ved omregulering av eksisterende sjobuer skal det vektlegges at bygningene skal ha en enkel
og nektern form. Bygningene skal i hovedsak ikke reguleres starre enn eksisterende bygg.
Eiendommens behov for bod/lager ved sjoen skal dekkes innenfor eksisterende bygg, slik at
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det ikke gis adgang til & bygge nye uthus til de omregulerte sjgbuene. Omrader med fare for
ras skal utredes. Bygninger som er utsatt for springflo kan ikke bruksendres

Godkjent plan for avlgp skal det foreligge ved behandling av reguleringsplaner som
inneholder fritidsbebyggelse.

Det er ikke anledning til & bruksendre eksisterende sjgbuer pa bolig- eller fritidseiendom til
fritidsbolig. Dersom bygningene skal bruksendres for beboelse skal formalet veere anneks
tilhgrende bolig/fritidbolig, ikke separat fritidsbolig.

Reguleringsplaner for smabathavner skal vise batplasser, omrade for utsetting av bater og
arealer for parkering/vinteropplag av bater. Tillatt tidsrom for vinteropplag skal fastsettes.

Ved behandling av reguleringsplaner for smabathavner skal det foreligge miljeplan.

Retningslinje for LNF-omradene

| LNF — omradene vil kommunen stille seg positiv til tiltak som fremmer bruk av omradene
til friluftsliv. Hensyn til kulturminnervern, landskap og biologisk mangfold skal ivaretas ved
opparbeidelse av omradene. Der hensyn til kulturminnervern, landskap, terreng og biologisk
mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell utforming.

Eksisterende bygninger i LNF-omradene tillates ikke utvidet eller bruksendret.

Retningslinjer for bevaringsverdige bygninger

Retningslinjen skal gjores gjeldende som bestemmelsene i senere reguleringsplaner for
omrader som foreslas regulert til spesialomrade bevaring pbl § 25.6. Retningslinjene skal
ogsa vaere rettledende i omrader som ikke underlegges regulering, i saker med bygninger av
sarlig vernestatus jf byantikvarens rapport dat. feb.o7.

1. Formalet med bevaringen er & sikre bevaring og utbedring av den arkitektonisk og
kulturhistorisk verneverdige uthus-bebyggelsen i omradet.

2. Eksisterende uthus-bygninger markert med tykk strek i byantikvarens rapport av feb.o7
tillates ikke revet eller bruksendret til annet formal enn lager. Bygningene er regulert med
eksisterende gesimshgyde, takform og etasjeantall.

Bevaringsverdige bygninger kan utbedres og ombygges under forutsetning av at
eksterigret med hensyn til malestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir
opprettholdt, eller tilbakefort.

Kommunene kan ved slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og
fargebruk.

Taket skal fortrinnsvis tekkes med vanlig rad enkeltkrum teglstein. Vinduer skal vaere av
tre, med glass i faste gjennomgaende sprosser og med kittfalls i ytre ramme. Dgrene skal
vaere enkle tradisjonelle labankdarer.

3. Eksisterende kulturhistorisk utomhusanlegg som brygger, terreraseringer, trapper mv.
skal sgkes bevart og ikke fjernes uten kommunens godkjenning. Utbedring skal skje med
bruk av tradisjonelle materialer og teknikker.

Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget og harmonere
med stedets karakter.

4. Alle sgknads- og meldepliktige tiltak skal forelegges antikvariske myndigheter til uttalelse
for sluttbehandling.

Heringsalternativ 4
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Planalternativ 4

KRISTIANSAND KOMMUNE

Kommunedelplan for Flekkergya, deler av strandsonen
Innledning

Denne kommunedelplanen er en revisjon av deler av Flekkergyplanen av 22.02.1995,
avgrenset som vist pa plankartet.

Kommunedelplanen med planbestemmelser fastsatt i medhold til plan- og bygningslovens
§20-4 2.ledd gjelder innenfor planomradet, som er merket med stiplet linje pa det tilherende
plankartet betegnet kommunedelplan for Flekkergy, vedtatt av bystyret xx.yy.zz.

BESTEMMELSER, PLAN- OG BYGNINGSLOVENS (j20-4. 2.LEDD
§ 1 Rettsvirkning

Regulerte omrader (pbl §20-4, 2.ledd bokstav h, jfr. {20-6, 2. og 3. ledd, virkning av
kommuneplan)

Kommunedelplanen gjelder foran kommuneplanen av 21.09.2005 og den delen av
Flekkergyplanen av 22.02.1995 som er omfattet av planrevisjonen. Eldre regulerings- og
bebyggelsesplaner gjelder foran kommunedelplanen.

2 Plankrav (pbl §20-4 2.ledd a)

Innenfor omradet avsatt til byggeomrade kan arbeid og tiltak som nevnt i plan- og
bygningslovens {§ 93 a, ¢, d, f, h, og i, fradeling til slike formal samt bruksendring ikke finne
sted for det foreligger reguleringsplan. Brygge til sikring av eiernes eller brukernes atkomst til
bebygd eiendom, i samsvar med tilsvarende bestemmelse i plan- og bygningslovens §17-2 er
unntatt fra plankravet. Kaifronten skal dog ikke veere lengre enn 8 meter.

3 Krav til bebyggelse (pbl (20-4 2.ledd b)

Landskapshensyn og god arkitektur skal legges til grunn ved all bebyggelse. Store
terrenginngrep, tillates ikke.

All bebyggelse utfares med ngktern utforming og detaljering i samsvar med tiltakets
funksjon, og tilpasses formspraket i omkringliggende bygningsmilje. Dette omfatter
takvinkler, vindusapninger, detaljering og materialbruk. Det skal legges opp til variasjon i
bygningsmiljoet med glott mellom bebyggelsen.

A. Byggeomrade - Erverv (E1, E3,)

Omradene E1 Karholmen og E3— Skjaergardsheimen skal benyttes tilnaeringsomrade/
turisme for utleie.

B. Byggeomrade — Fritidsbebyggelse

Eksisterende bygninger tillates ikke utvidet med pabygg eller tilbygg.
C. Byggeomrade - Friomrade

Omradene skal benyttes til friluftsliv, bading og lek mv.

Ngdvendige bygg- og anleggsmessige tiltak knyttet til formalsbruken kan innpasses i
friomradet.

D. Annet byggeomrade — Bod- lager - naust — bathus — brygge/ rorbu (fritidsbebyggelse)

Detaljer tilknyttet starrelse og utforming av nye rorbuer og boder/lager, skal lgses i
reguleringsplan for & sikre variasjon i bygningsmiljget.

For eiere som gnsker bruksendring av eksisterende sjgbuer/skibbuer til rorbuer
(fritidbebyggelse), forutsettes det at parkering, stiforbindelse, renovasjon, brannsikring
og utslippstillatelse lgses i tilhgrende reguleringsplan. Ved bruksendring skal bod/
lagerfunksjon dekkes innenfor eksisterende bygninger.

E. Annet byggeomrade -Smabathavn/gjestebrygge
Eksisterende smabathavn kan utvides mot nord, utenom planomradet.
F. Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet

Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet skal reguleres til
"spesialomrade bevaring.” Nye bygningsmessige tiltak tillates ikke fgr reguleringsplan er
godkjent, tiltakene ma hjemles i slik plan.

G. Brygger til bod/lager, fritidsbebyggelse og boliger

Brygger over 8 meter og eventuell platting som del av brygge, skal hjemles i
reguleringsplan. Brygger skal gis en god terrengtilpasning og utformes slik at de ikke
eksponerer seg selv eller virker dominerende. | omradet rundt lager/ boder og rorbuer
tillates ikke gjerder, levegg, utepeis eller lignende der disse hindrer allmenn ferdsel.

RETNINGSLINJER (veiledende)
Retningslinjer for regulering

Landskapsanalyse, biologisk mangfold registrering, kulturminneutredninger og
friluftsutredning skal legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplaner.

Reguleringsplaner skal vise kyststi og mindre stier for allmenn ferdsel, badeplasser,
parkering, plassering og utforming av bygninger og brygger i samsvar med
kommunedelplanens bestemmelser for angitte formal.

Ved regulering og plassering av bygg og tiltak skal det legges vekt pa tilpassing til
terrengforhold, synlighet i landskapet og at ferdselsforhold i omradet ikke blir skadelidende.

Trase for kyststi skal detaljutformes i reguleringsplan. Der hensyn til kulturminnervern,
landskap, terreng og biologisk mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell
utforming.

Ved omregulering av eksisterende sjobuer skal det vektlegges at bygningene skal ha en enkel
og ngktern form. Bygningene skal i hovedsak ikke reguleres starre enn eksisterende bygg.
Eiendommens behov for bod/lager ved sjgen skal dekkes innenfor eksisterende bygg, slik at
det ikke gis adgang til a bygge nye uthus til de omregulerte sjgbuene. Omrader med fare for
ras skal utredes.

Reguleringsplaner for smabathavner skal vise gjestebrygge, batplasser, omrade for utsetting
av bater og arealer for parkering/vinteropplag av bater. Tillatt tidsrom for vinteropplag skal
fastsettes.

Ved behandling av reguleringsplaner for smabathavner skal det foreligge miljeplan.

Ved omregulering av Alsvika smabathavn skal utvidelse mot nord vurderes.
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Retningslinje for LNF-omradene

| LNF — omradene vil kommunen stille seg positiv til tiltak som fremmer bruk av omradene
til friluftsliv. Hensyn til kulturminnervern, landskap og biologisk mangfold skal ivaretas ved
opparbeidelse av omradene. Der hensyn til kulturminnervern, landskap, terreng og biologisk
mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell utforming.

Retningslinjer for bevaringsverdige bygninger

Retningslinjen skal gjores gjeldende som bestemmelsene i senere reguleringsplaner for
omrader som foreslas regulert til spesialomrade bevaring pbl § 25.6. Retningslinjene skal
ogsa vare rettledende i omrader som ikke underlegges regulering, i saker med bygninger av
serlig vernestatus jf. byantikvarens rapport dat. feb.o7.

1.

Formalet med bevaringen er a sikre bevaring og utbedring av den arkitektonisk og
kulturhistorisk verneverdige uthus-bebyggelsen i omradet.

Eksisterende uthusbygninger markert med tykk strek i byantikvarens rapport av feb.o7
tillates ikke revet. Bruksendring kan kun gis der byantikvaren samtykker. Bygningene
reguleres med eksisterende gesimshgyde, takform og etasjeantall.

Bevaringsverdige bygninger kan utbedres og ombygges under forutsetning av at
eksterigret med hensyn til malestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir
opprettholdt, eller tilbakefart.

Kommunene kan ved slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og
fargebruk.

Taket skal fortrinnsvis tekkes med vanlig rad enkeltkrum teglstein. Vinduer skal veere av
tre, med glass i faste gjennomgaende sprosser og med kittfalls i ytre ramme. Dgrene skal
vaere enkle tradisjonelle labankdgrer.

Eksisterende kulturhistorisk utomhusanlegg som brygger, terreraseringer, trapper mv.
skal sgkes bevart og ikke fjernes uten kommunens godkjenning. Utbedring skal skje med
bruk av tradisjonelle materialer og teknikker.

Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget og harmonere
med stedets karakter.

Alle sgknads- og meldepliktige tiltak skal forelegges antikvariske myndigheter til uttalelse
for sluttbehandling.

Heringsalternativ 1b
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KRISTIANSAND KOMMUNE
Kommunedelplan for Flekkergya, deler av strandsonen
18.04.2008

Innledning

Denne kommunedelplanen er en revisjon av deler av Flekkergyplanen av 22.02.1995,
avgrenset som vist pa plankartet.

Kommunedelplanen med planbestemmelser fastsatt i medhold av plan- og bygningslovens
§20-4 2.ledd gjelder innenfor planomradet, som er merket med stiplet linje pa det tilhgrende
plankartet betegnet kommunedelplan for Flekkergy, vedtatt av bystyret xx.yy.zz.

BESTEMMELSER, PLAN- OG BYGNINGSLOVENS §20-4. 2.LEDD

§ 1 Rettsvirkning

Regulerte omrader (pbl §20-6, 3. ledd, virkning av kommuneplan).

Kommunedelplanen gjelder foran kommuneplanen av 21.06.2006, del av Flekkergyplanen av
22.02.1995. Kommunedelplanen gjelder foran eldre reguleringsplaner og bebyggelsesplaner der
det er motstrid, men slik at denne kommeundelplanens bestemmelser om stgrrelse og utforming
pa bygg bare gjelder der slike bestemmelser ikke er fastsatt i reguleringsbestemmelser.
Friomrade i eldre regulerings- og bebyggelsesplaner skal fortsatt gjelde.

§2 Plankrav (pbl §20-4 2.ledd a)

Innenfor omradet avsatt til byggeomrade kan arbeid og tiltak som nevnt i plan- og
bygningslovens §§ 81,86a,93 a, c, d, f, h, i og j og fradeling til slike formal samt

bruksendring ikke finne sted far det foreligger reguleringsplan. Plankravet gjelder ogsa for

tiltak som er unntatt fra seknad og melding jf. SAK § 5. Brygge i samsvar med §3G er unntatt fra
plankravet.

§3 Krav til bebyggelse (pbl §20-4 2.ledd b)

Landskapshensyn og god arkitektur skal legges til grunn ved all bebyggelse. Store
terrenginngrep, tillates ikke.

All bebyggelse utfares med ngktern utforming og detaljering i samsvar med tiltakets
funksjon, og tilpasses formspraket i omkringliggende bygningsmilja. Dette omfatter
takvinkler, vindusapninger, detaljering og materialbruk. Det skal legges opp til variasjon i
bygningsmiljget med glatt mellom bebyggelsen.

A. Byggeomrade - Erverv (E1, E2, E3, E4, E5)

Omradene E1 Karholmen og E3— Skjaergardsheimen skal benyttes til naeringsomrade/
turisme for utleie.

E2 — Lindebg brygge skal benyttes til sjgrelatert naeringsvirksomhet. Innenfor omradet kan
det etableres funksjoner i tilknytning til smabéathavn.

E4 — Hustofta/Fladen skal benyttes til sjgrelatert naeringsvirksomhet

E5 — Brattests skal benyttes til sjgrelatert serviceomrade og tankanlegg.

B. Byggeomrade - Erverv —lager (El 1, El 2, El 3, El 4,EI 5)

Byggeomrade erverv - lager skal benyttes til fiskerivirksomhet.

C. Byggeomrade — Fritidsbebyggelse
Eksisterende bygninger tillates ikke utvidet med pabygg eller tilbygg.

D. Byggeomrade - Friomrade

Omradene skal benyttes til friluftsliv, bading og lek mv.

Ngdvendige bygg- og anleggsmessige tiltak knyttet til formalsbruken kan innpasses i
friomradet.

E. Annet byggeomrade - Bod/lager og brygge

Lager/boder skal ikke veere starre enn 15 m2 bruksareal (BRA) med maksimum
gesimshgyde 3,0 m. De skal ha dgr uten vindu, og ellers ikke mer enn 2 vinduer, hvert med
glassareal inntil 0,5 m2. Takvinkel skal vaere 33-45 grader. Ark, kvist, halvtak og overbygg
tillates ikke.

F. Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet
Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet skal reguleres til
"spesialomrade bevaring”.

G. Brygger til bod/lager, fritidsbebyggelse og boliger

Det kan kun oppfares en brygge pr. bebygd eiendom med egen strandlinje. Brygger skal gis
en god terrengtilpasning og utformes slik at de ikke eksponerer seg selv eller virker
dominerende. Kaifront skal ikke vaere lengre enn 8 meter. Platting som del av brygge
tillates ikke. | omradet rundt lager, boder og brygger tillates ikke gjerder, levegg, utepeis
eller lignende.
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RETNINGSLINJER (VEILEDENDE)

Retningslinjer for regulering

Landskapsanalyse, biologisk mangfold registrering, kulturminneutredninger og
friluftsutredning skal legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplaner.
Reguleringsplaner skal vise kyststi og mindre stier for allmenn ferdsel, badeplasser,
parkering, plassering og utforming av bygninger og brygger i samsvar med
kommunedelplanens bestemmelser for angitte formal.

Ved regulering og plassering av bygg og tiltak skal det legges vekt pa tilpassing til
terrengforhold, synlighet i landskapet og at ferdselsforhold i omradet ikke blir skadelidende.
Trase for kyststi skal detaljutformes i reguleringsplan. Der hensyn til kulturminnervern,
landskap, terreng og biologisk mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell
utforming.

Reguleringsplaner for smabathavner skal vise batplasser, omrade for utsetting av bater og
arealer for parkering/vinteropplag av bater. Tillatt tidsrom for vinteropplag skal fastsettes.
Ved behandling av reguleringsplaner for smabathavner skal det foreligge miljgplan.

Retningslinje for LNF-omradene

| LNF — omradene vil kommunen stille seg positiv til tiltak som fremmer bruk av omradene

til friluftsliv. Hensyn til kulturminnervern, landskap og biologisk mangfold skal ivaretas ved
opparbeidelse av omradene. Der hensyn til kulturminnervern, landskap, terreng og biologisk
mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell utforming.

Eksisterende bygninger i LNF-omradene tillates ikke utvidet eller bruksendret.

Retningslinjer for bevaringsverdige bygninger
Retningslinjen skal gjgres gjeldende som bestemmelsene i senere reguleringsplaner for
omrader som foreslas regulert til spesialomrade bevaring pbl § 25.6. Retningslinjene skal
ogsa veere rettledende i omrader som ikke underlegges regulering, i saker med bygninger av
seerlig vernestatus jf byantikvarens rapport dat. feb.07.
1. Formalet med bevaringen er a sikre bevaring og utbedring av den arkitektonisk og
kulturhistorisk verneverdige uthus-bebyggelsen i omradet.

2. Eksisterende uthus-bygninger markert med tykk strek pa plankartet, tillates ikke revet
eller bruksendret til annet formal enn lager. Bygningene er regulert med eksisterende
gesimshgyde, takform og etasjeantall. Bevaringsverdige bygninger kan utbedres og
ombygges under forutsetning av at eksterigret med hensyn til malestokk, form,

detaljering, materialbruk og farger blir opprettholdt, eller tilbakefgrt. Kommunene kan ved

slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og fargebruk. Taket skal
fortrinnsvis tekkes med vanlig red enkeltkrum teglstein. Vinduer skal veere av tre, med
glass i faste gjennomgéaende sprosser og med kittfalls i ytre ramme. Dgrene skal veere
enkle tradisjonelle labankdgrer.

3. Eksisterende kulturhistorisk utomhusanlegg som brygger, terraseringer, trapper mv. skal

sgkes bevart og ikke fiernes uten kommunens godkjenning. Utbedring skal skje med
bruk av tradisjonelle materialer og teknikker. Nye utomhusanlegg skal i utforming og
materialbruk tilpasses terrenget og harmonere med stedets karakter.

4. Alle sgknads- og meldepliktige tiltak skal forelegges antikvariske myndigheter til uttalelse

far sluttbehandling.

Heringsalternativ 4b
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KRISTIANSAND KOMMUNE
Kommunedelplan for Flekkergya, deler av strandsonen
Planalternativ 4b, Formannskapet 11.03.09, sak 17/09

KRISTIANSAND KOMMUNE
Kommunedelplan for Flekkergya, deler av strandsonen

Innledning

Denne kommunedelplanen er en revisjon av deler av Flekkergyplanen av 22.02.1995,
avgrenset som vist pa plankartet.

Kommunedelplanen med planbestemmelser fastsatt i medhold til plan- og bygningslovens
§20-4 2.ledd gjelder innenfor planomradet, som er merket med stiplet linje pa det tilherende
plankartet betegnet kommunedelplan for Flekkergy, vedtatt av bystyret xx.yy.zz.

BESTEMMELSER, PLAN- OG BYGNINGSLOVENS (j20-4. 2.LEDD

§) 1 Rettsvirkning

Regulerte omrader (pbl §20-4, 2.ledd bokstav h, jfr. {20-6, 2. og 3. ledd, virkning av
kommuneplan)

Kommunedelplanen gjelder foran kommuneplanen av 21.09.2005 og den delen av
Flekkergyplanen av 22.02.1995 som er omfattet av planrevisjonen. Eldre regulerings- og
bebyggelsesplaner gjelder foran kommunedelplanen.

2 Plankrav (pbl j20-4 2.ledd a)

Innenfor omradet avsatt til byggeomrade kan arbeid og tiltak som nevnt i plan- og
bygningslovens §§ 93 a, ¢, d, f, h, og i, fradeling til slike formal samt bruksendring ikke finne
sted for det foreligger reguleringsplan. Brygge til sikring av eiernes eller brukernes atkomst til
bebygd eiendom, i samsvar med tilsvarende bestemmelse i plan- og bygningslovens §17-2 er
unntatt fra plankravet. Kaifronten skal dog ikke veere lengre enn 8 meter.

3 Krav til bebyggelse (pbl §20-4 2.ledd b)

Landskapshensyn og god arkitektur skal legges til grunn ved all bebyggelse. Store
terrenginngrep, tillates ikke.

All bebyggelse utfares med ngktern utforming og detaljering i samsvar med tiltakets
funksjon, og tilpasses formspraket i omkringliggende bygningsmilja. Dette omfatter
takvinkler, vindusapninger, detaljering og materialbruk. Det skal legges opp til variasjon i
bygningsmiljeet med glatt mellom bebyggelsen.

A. Byggeomrade - Erverv (E1, E3,)
Omradene E1 Karholmen og E3— Skjaergardsheimen skal benyttes tilnaeringsomrade/
turisme for utleie.

B. Byggeomrade - Fritidsbebyggelse

Detaljer tilknyttet storrelse og utforming av nye fritidsbygg, skal lgses i

reguleringsplan for a sikre variasjon i bygningsmiljoet.

For eiere som gnsker bruksendring av eksisterende sjgbuer/skibbuer til fritidsbebyggelse,
forutsettes det at folgende forhold ma veere tilfredsstilt:

1. Det ma i rimelig naerhet veere anvist 1 stk parkeringsplass pr. bygning.

2. Bygningen skal vaere tilknyttet kommunal renovasjon.

3. Vann og avlep skal veere tilknyttet anlegg med godkjent utslippstillatelse.

4. Bygningen skal brannsikres i samsvar med Plan og bygningsloven.

5. Allmenhetens frie ferdsel skal veere sikret i form av stiforbindelse forbi bygningen.
Stiforbindelsen skal fremga av vedtatt reguleringsplan eller i situasjonsplan

vedlagt byggesoknad. Ved bruksendring skal bod/lagerfunksjon dekkes innenfor eksisterende
bygninger.

C. Byggeomrade - Friomrade

Omradene skal benyttes til friluftsliv, bading og lek mv.

Ngdvendige bygg- og anleggsmessige tiltak knyttet til formalsbruken kan innpasses i
friomradet.

D. Annet byggeomrade -Smabathavn/gjestebrygge
Eksisterende smabathavn i Alsvika kan utvides mot nord.

E. Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet

Omrader og bygninger merket med tykk strek pa plankartet skal reguleres til
"spesialomrade bevaring.” Nye bygningsmessige tiltak tillates ikke for reguleringsplan er
godkjent, tiltakene ma hjemles i slik plan.

F. Brygger til bod/lager, fritidsbebyggelse og boliger
Brygger over 8 meter og eventuell platting som del av brygge, skal hjemles i
reguleringsplan. Brygger skal gis en god terrengtilpasning.

G. Byggeomrade — Bod/lager
Nye bod/lager, innenfor planomradet, bygget etter vedtak av denne plan skal vaere maks 15
kvm.
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RETNINGSLINJER (veiledende)

Retningslinjer for regulering

Reguleringsplaner skal vise kyststi og mindre stier for allmenn ferdsel, badeplasser,
parkering, plassering og utforming av bygninger og brygger i samsvar med
kommunedelplanens bestemmelser for angitte formal.

Ved regulering og plassering av bygg og tiltak skal det legges vekt pa tilpassing til
terrengforhold, synlighet i landskapet og at ferdselsforhold i omradet ikke blir skadelidende.
Trase for kyststi skal detaljutformes i reguleringsplan. Der hensyn til kulturminnervern,
landskap, terreng og biologisk mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell
utforming.

Ved omregulering av eksisterende sjgbuer/skibbuer til fritidsbebyggelse skal det vektlegges
at bygningene skal ha en enkel og ngktern form. Bygningene skal i hovedsak ikke reguleres
starre enn eksisterende bygg.

Eiendommens behov for bod/lager ved sjoen skal dekkes innenfor eksisterende bygg, slik at
det ikke gis adgang til a bygge nye uthus til de omregulerte sjgbuene.

Reguleringsplaner for smabathavner skal vise gjestebrygge, batplasser, omrade for utsetting
av bater og arealer for parkering/vinteropplag av bater. Tillatt tidsrom for vinteropplag skal
fastsettes.

Ved behandling av reguleringsplaner for smabathavner skal det foreligge miljeplan.

Ved omregulering av Alsvika smabathavn skal utvidelse mot nord vurderes.

Retningslinje for LNF-omradene

| LNF — omradene vil kommunen stille seg positiv til tiltak som fremmer bruk av omradene
til friluftsliv. Hensyn til kulturminnervern, landskap og biologisk mangfold skal ivaretas ved
opparbeidelse av omradene. Der hensyn til kulturminnervern, landskap, terreng og biologisk
mangfold ikke blir skadelidende skal kyststi gis universell utforming.

Retningslinjer for bevaringsverdige bygninger

Retningslinjene skal gjgres gjeldende som bestemmelsene i senere reguleringsplaner for
omrader som foreslas regulert til spesialomrade bevaring pbl § 25.6. Retningslinjene skal
ogsa vaere rettledende i omrader som ikke underlegges regulering, i saker med bygninger av
sarlig vernestatus jf. byantikvarens rapport dat. feb.o7.

Formalet med bevaringen er a sikre bevaring og utbedring av den arkitektonisk og
kulturhistorisk verneverdige uthus-bebyggelsen i omradet.

Eksisterende uthusbygninger markert med tykk strek i byantikvarens rapport av feb.o7
tillates ikke revet. Bruksendring kan kun gis der byantikvaren samtykker. Bygningene
reguleres med eksisterende gesimshgyde, takform og etasjeantall.

Bevaringsverdige bygninger kan utbedres, ombygges og bruksendres under forutsetning av at
eksterigret med hensyn til malestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir
opprettholdt, eller tilbakefort.

Kommunene kan ved slike arbeider stille krav til materialbruk, detaljering, form og
fargebruk.

Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget og harmonere
med stedets karakter.

Alle sgknads- og meldepliktige tiltak skal forelegges antikvariske myndigheter til uttalelse
for sluttbehandling.

Planalternativ 4b, slik planen ble vedtatt av Bystyret
Ikke godkjent av Miljgdepartementet
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Vedlegg E. Bystyrets vedtak.

KOMMUNEDELPLAN FOR FLEKKERQGYA, DELER AV STRANDSONEN - ANNENGANGS
BEHANDLING

Bystyret 04.11.09
Vedtak:

1.

10.

Bystyret godkjenner kommunedelplan for Flekkeraya som fremlagt i alternativ 4B, hvor
gnr. 2/562 og 2/13 pa Geidergya gis arealformal fritidsbebyggelse. Eksisterende sjgbuer i
reguleringsplan for Alsviga endres til fritidsboliger.

Endringer som beskrevet i radmannens innstilling pkt. a) — f) innarbeides der dette er
nedvendig. (38/15)

Bestemmelser og plankart rettes for de 15 fritidsboliger som omtalt i klage av 21.09.09.
(50/3)
Neeringsomrade ved Bratteste opprettholdes. (44/9)

Planbeskrivelse sist datert 02.07.07 oppdateres i samsvar med Bystyrets vedtak.
Rettinger godkjennes endelig av formannskapet. (Enst.)

De bygninger som tidligere godkjent som fritidsboliger opprettsholdes med samme
formal i kommunedelplanen. (51/2)

Endre deler av eiendom 1/623, 624, 625 og 694 fra LNF til boligbebyggelse (gult) som i
alternativ 1B. (39/14)

Endre kart i Nystrand (3/54) fra bod/lager til fritidsbebyggelse.

Byggeomradene ved Torsteinsodde i Kjaerskilen endres til byggeomrade fritidsbygg hvis
dette ikke medfarer ny hgring av hele planen.

Planbeskrivelse sist datert 02.07.07 og revidert plankart oppdateres i samsvar med
Bystyrets vedtak. Rettinger godkjennes av formannskapet.” (37/16)

KOMMUNEDELPLAN FOR FLEKKER@Y, DEL AV STARNDSONEN - AREALFORMAL
TRORSTEINSODDE

Bystyret 17.02.10
Vedtak:

Byggeomradene ved Torsteinsodde i Kjeerskilen opprettholdes som byggeomrade bod/lager,
brygge, jfr. plankart Kommunedelplan for Flekkergy, deler av strandsonen, alternativ 4b,
datert 21.04.2009. (35/18)

Vedlegg F. Miljgverndepartementets brev

Se neste side.
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DET KONGELIGE

MIL]@VERNDEPARTEMENT T AT
. _:_:n-' [ X | i.._
Statsrdden CQ‘;LO

Fylkesmannen i Vest-Agder, Samfunnsavdelingen d?“( (ﬂ'
Serviceboks 513 ST T T e
4605 KRISTIANSAND §
Deres ret Varref Dato
2000/2697 203001904-/CBS 21 JuN 2013

Kristiansand kommune - Innsigelse til kommunedelplan for
Flekkeroy

Det vises til oversendelse fra Fylkesmannen i Vest-Agder datert 21.05.2010.

Saken er i henheld til plan- og bygningsloven (1985) § 20-5 femte ledd oversendt
Miljeverndcpartementet for avgjorelse. Det foreligger innsigelse fra Fylkesmannen i
Vest-Agder og Vest-Agder fylkeskommune.

Miljoverndepartementet legger til grunn at det i dag er mellom 400-500
sjoboder pd Flekkeroy, og at bygningene som sadan er loviig oppfort.
Storsteparten av sjsbodene ble opprinnelig bygget med utgangspunkt i fiske
som nzering. Dagens innredning og bruk av sjebodene har utviklet seg over
lang tid uten tilstrekkelig styring fra offentlig myndigheter. Det framheves
derfor at saken er spesiell.

Departementet finner det kritikkverdig at sjebodene pa Flekkergy er tatt i bruk
som fritidsboliger i sa stor utstrekning uten at Kristiansand kommune har
grepet inn, Fylkesmannen, fylkeskommunen eller departementet burde ha tatt
kontroll over den uheldige utviklingen etter at denne ble kjent.
Miljeverndepartementet vil overfor kommuner, fylkeskommuner og
fvlkesmenn understreke betydningen av a felge opp denne type saker slik at
liknende situasjoner ikke oppstar i framtiden.

Miljeverndepartementet godkjenner ikke ny uthygging i 100-metersbeltet pa
Flekkeray, og eksisterende sjpboder skal fortsatt ha status som sjghod/lager.
Det er ved vurderingen lagt avgjerende vekt pa hensynet til landskapet,

o dFs iy
23t

Postadresse: Postboks 8613 Dep, 0030 Osle
Kontoradresse: Myntg. 2 Telefon: 22 24 57 00 Telefaks: 22 24 6034
Orp. nr: 972 417 882

alimennheten, barn og unge, frilufisliv og ferdsel, Dette innebaerer at
departementet ikke godkjenner alternativ 4B, som er vedtatt av Kristiansand
bystyre. Departementet vedtar kommunedelplan for Flekkeroy alternativ 1B i
samsvar med radmannens innstilling datert 29.09,2009, med noen endringer,
innsigelsene fra fylkesmannen og fylkeskommunen tas etter dette til folge.

For & ivareta sjoboder oppfort for kommunedelplan for Flekkeroy fra 1995
(historiske sjpboder) kan kommunen gi dispensasjon til innredning og bruk av
sjeboden utover tradisjonell bod/lager. Dette gjelder flere hundre bygninger
som opprinnelig hadde funksjon som lager, verksted og enkel overnatting for
fiskere.

For sjpboder oppfort etter kommunedelplanen forutsetter departementet at
Kristiansand kommune foretar en opprydning slik at det blir samsvar mellom
byggetillatelse og faktisk innredning og bruk av den enkelte sjsbod.
Kommunen ma g konkret til verks for i vurdere spersmalet om dispensasjon
eller uloviighetsoppfelgning.

Sakens bakgrunn

I kommunedelplan for Flekkeroy av 22.02.1995 er ot sammenhengende belte som
dekker hele kysten langs Mabesfiorden, Lindebekilen og Kjerskilen, samt areal i
Paulen, Lakscvika, Kjcldevika, Ashavn, Stelsvika og Grunnevollkilen, lagt ut til
arealbruksformalet "Byggeomrdde — sjoreitet virksomhet (skibbuer, brygger)”. Etter
vedtaket i 1995 har det utviklet seg en praksis som innebaerer at godkjente “skibbuer” er
blitt tatt i bruk som fritidsboliger.

Arbeidet med revisjon av kommunedelplan for Flekkerey ble igangsatt den 21.04.2006. [
revidert planprogram av 15.11.2006 framgdar det at formalet med revisjonen er &
» sikre allmennhetens interesser, stiforbindelser
avilare/beskrive bevaringsinteressene
avgrense omrader som ikke skal bebygges, landskapselement, badeplasser
ta stilling til eksisterende bygg
vurdere areal for eventuelt nye boder/lager og brygger ved sjoen
vurdere areal for bitplasser reguleringsformal/smabathavrer
avgrense reguleringsplanomrader der det skat tas detaljert stilling i
arealbruken
o tasfilling til om noen eller alle eldre reguleringsplaner skal gjelde foran
kommunedelplanen

s & % & » @

Planen ble lagt ut til offentlig ettersyn i fire alternativer i perioden 13.07.2007 —
10.11.2007:
1. Her er sipbodene gilt arealformal i samsvar med godkjent bruk slik at bygninger
som er godkient som sjgboder er gitt arealformal "annet byggeomrade
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bod/lager” og bygninger godikjent som fritidsbebyggelse er gitt arealformal
"fritidshebyggelse”.

2. Her er sjgbodomridene gitt arealformal "annet byggeomrade - bod/lager og
fritidsbebyggelse” med forutsetninger om at endelig arealformal skal fastsettes
ved regulering.

3. Her er sigbodomradene gitt arealformél "fritidsbebyggelse” med forutseining
om regulering fer bruksendring.

4. Her er eksisterende sipboder, inklusiv bygninger godkjent til fiskertformal, og
de tre eksisterende neringsomridene gitt arealformal “annct byggeomréde —
bod, lager naust, bathus/rorbu”, Endelig arealformal skal fastsettes ved

regulering.

Fylkesmannen i Vest-Agder v/miljevernavdelingen fremmet innsigelse til
planalternativene 2, 3 og 4 i brev av 09.11.2007. Etter fylkesmannens mening inneholder
disse alternativenc losninger som ikke er i tr&d med nasjonal strandsonepolitikk. Det
vises bl.a. til at forslagene kan medfere 400 nye hytter i strandsonen pa Flekkeray.
Dette vil f4 negative konsekvenser for allmennhetens friluftsinteresser og barn og
unges tilgjenpelighet til strandsonen. Dersom det Apnes opp for at sjsbodbebyggelsen
kan omgjeres til fritidsholiger, vil dette medfare akt privatisering av strandomréidene.
Dette vil igjen fore til at ferdsel langs kai og strandkant hindres, og barn og unges
mulighet til 4 leke i eller ved fjera reduseres. En lesning som skissert i alternativ 2, 3
og 4 vil videre skape uheldig prescdens i fylket og medfore et generelt okt press pa
omdisponering av eksisterende sjgboder tit fritidshebyggelse.

Vest-Agder fylkeskommune fremmet innsigelse til alternativ 4, jf. saksprotokoll av
17.10.2007. Fylkeskommunen papeker at den massive uthyggingen som har skjedd
siden 1995, hvor antall bygg i strandsonen er fordoblet, samt at sjeboder gjeres om til
fritidsboliger, ma opphere. Det vises bl.a. til at en fritidsbolig privatiserer sitt
naeromrade i langt storre grad enn en bod/naust. @ikt privatisering vil medfere negative
konsekvenser for allmennhetens friluftsinteresser, herunder barn og unges
tilgiengelighet til strandsonen.

Formannskapet i Kristiansand kommune vedtok i mate den 11.03.2009 & legge ut

planen til nytt offentlig ettersyn i to alternativer:
Alternativ 1B tar utgangspunkt i tidligere alternativ 1. Her er sighodene gitt

arealformal "Annet byggeomrade bod/lager, brygge”.

Alternativ 4B er en reviderl utgave av tidligere alternativ 4. Her er sjgbodene
angitt som "Fritidsbebyggelse” og det apnes for yiterligere utbygging i forhold
til alternativ 4.

Fylkesmannen og fylkeskommunen fremiet innsigelse til alternativ 4B 1 brev datert
henholdsvis 21.05.2009 og 23.06.2009, med henvisning til tidligere avgitte innsigelser til

Side 3

alternativ 4. Det ble bl.a. vist til at alternativ 4B apner for ytterligere utbygging av
ubebygde omrader i forhold til alternativ 4.

Ved 2. gangs behandling fremmet rddmannen planforslag i samsvar med alternativ 1B,
med enkelte endringer. Kristiansand bystyre vedtok imidlertid Kommunedeiplan for
Flekkeroy, alternativ 4B, datert 21.04.2009, i mete den 04.11.2009. Det ble foretatt en
begrenset haring av bystyrevedtaket, og fylkesmannen og fylkeskommunen fremmet
innsigelse ogsa til endringene i alternativ 4B. [ mote den 17.02.2010 vedtok bystyret
alternativ 4B, datert 21.04.2009, uten foreslitte endringer.

Mete og befaring ble avholdt den 23.08.2010 med representanter fra Kristiansand
kommune, Fytkesmanner i Vest-Agder, Vest-Agder fylkeskommune, Direktoratet for
naturforvaltning, Flekkersy Vel, media og Miljeverndepartementet.

Direktoratet for naturforvaltning har i brev datert 21.09.2010 avgitt uttalelse i saken.
Direktoratet for naturforvaltning anbefaler at innsigelsene til alternativ 4B tas il folge
og at alternativ 1B legges til grunn i det videre planarbeidet. ] folge dircktoratet er det
kritikkverdig at omdisponering av bygninger i strandsonen pa Flekkeray i alt for lang
tid har gatt sin gang uten at kommunen og/eller regionalt nivé har tatt tilstrekkelig tak i
det. Det framheves at en siluasjon hvor nasjonale interesser ikke blir fulgt opp, og hvor
ulovligheter og selvtelt overses, ikke ber forekomme. Etter direltoratets mening vil
det i forbindelse med planarbeidet bli viktig 4 prioritere sikring og opparbeidelse av en
kyststi for & bedre tilgangen til de.atiraktive sjpomridene pa Flekkersya som cnna ikke
er nedhygd.

Ny beféﬁng med statsraden ble avholdt den 06.04.2011. Kristiansand kommune,
Fylkesmannen i Vest-Agder, Vest-Agder fylkeskommune, Flekkeroy Vel og
Miljeverndepartementet var representert.

Miljeverndepartementets vurderinger

Innsigelsene til Kristiansand bystyres vedtatte alternativ 4B giclder fortetting av
eksisterende sjsbodomrader og utbygging av nye omrader i planomradet, sart endring
av arealforméglet for eksisterende sjpbodomrader fra "Sjorettet virksomhet (shibbuer,
brygger) " til "Fritidshebyggelse”. Miljsverndepartementet skal avgiore om alternativ 4B
kan godtas ut fra nasjonal strandsonepolitikk.

Etter plan- og bygningsloven § 1-8 er det i utgangspunktet et generelt byggeforbud i
100-metersbeltet langs sjsen. Forbudet gielder ikke der annen byggegrense er fastsatt i
kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan. I 100-metersheltet skal det ved en
eventuell utarbeidelse av kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan tas seerlig
bensyn 6l natur- og kulturmilje, friuftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Etter
naturmangfoldloven § 7 skal prinsippene i naturmangfoldioven §8§ 812 legges til grunn
som retningslinjer ved uteving av offentlig myndighet, og vurderingen og
vektleggingen skal framga av vedtaket.
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Spersmal om bygging i 100-metersbeltet langs sjeen skal vurderes etter de prinsipper
og hensyn som framgir av statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av
strandsonen langs sjgen, vedtatt ved kgl. res. 25. mars 2011,

Formalet med retningslinjene er 4 tydeliggjere nasjonal arealpolitikk i 100-metersbeltet
langs sjeen nnenfor rammen av plan- og bygningsloven. Mélet er i ivareta allmenne
interesser og unngd vheldig bygging langs sjeen. Det skal gjennomfores en sterkere
geografisk differensiering slik at byggeforbudet praktiseres strengest [ sentrale
omrader der presset pa arealene er stort.

] retningslinjene framgar det at strandsonen skal vurderes helhetlig og langsiktig
gjennom planlegging etter plan- og bygningsloven. Arealbruken skal vurderes konkret i
forhold til de interesser som gigr seg gjeldende i ulike deler av strandsonen.
Strandsonen skai vurderes i kommuneplanen, og eventuelt i regicnale planer der det er

hensiktsmessig.

Kysten er etter retningslinjene inndelt i tre hovedkategorier med ulike foringer.
Kristiansand kommune er plassert i kategorien for "Andre omrdder dev presset pa
arealene er stort”. For disse omradene er det gitt naermere retningslinjer i pkt. 6.2, Det
framgar her at byggeforbudet i 100-metersheitet langs sjgen som hovedregel skal
praktiseres strengt og dispensasjoner unngés i disse omradene. Det framgér videre at
hygeing og landskapsinngrep skal unngés pé arealer som har betydning for andre
formal, som for eksempel friluftsliv, naturvern, naturmangfold, kulturminner,
kulturmilje, landskap, landbruk, fiskerinaring, havbruk eller annen samfunnsmessig

betydning.

I kommunedelplan for Flekkeray av 22.02.1995 er det gencrelle byggeforbudet
tilsidesatt ved arealformalet "Sjorettet virksombhet (skibbuer, brygger)”. Dette
arealformalet er fastsatt for et sammenhengende belte som dekker kysten langs
M=zbasfjorden, Lindebekilen og Kjerskilen, areal i Paulen, Lakscvika, Kieldevika,
Ashavn, Stelsvika og Grunnevollkilen. Det er i hovedsak defte omrédet som utgjor
planomrédet for utkast il ny kommunedelplan for Flekkeray.

Miljgverndepartementet viser til at det totalt er mellom 400-500 sjgboder pa Flekkerey.
P4 bakerunn av befaringene legger departementet til grunn at de aktuelle arealene i
dag framstr som omrader for fritidsboliger, som i stor grad oppleves som private
omréader. Det er samtidig klart at arealene er avsatt til "sforettet virksomhet”, som nevnt
over, og at tiltakene 1 hovedsak er omsekt og gedkjent som sjeboder.

Departementet viser til at Kristiansand kommunes intensjon om opprydding og

avklaring av tilstandene pa Flekkeroy er god, og al kommunen har foretatt en grundig
og god jobb i anledning forslag til ny kommunedelplan for Flekkeray.
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Av sakens dokumenter framgar det at Kristiansand bystyre i forbindelse med revisjon
av kommuneplanens arealdel har gitt retningslinjer som definerer sjgboder som
boder/lager i 1992, 1999 og 2005, Departementet finner det derfor kritikkverdig at
sjgbodene pa Flekkeray er tatt til bruk som fritidsboliger i s stor utstrekning, uten at
kommunen har fatt styringen over utviklingen. Videre finner departementet det svart
uheldig at kommunen i medhold av kommunedelplanen fra 1995 har gitt i underkant av
200 tiflatelser til nyoppiering og riving/gjenoppbygging av sjeboder. Disse framstar i
sterrelse og uttrykk som fritidsboliger, uten at det tydelig har framkommet hva som er
tillatt bruk og lovlige bygningsmessige arbeider inne i sjpboden. Til sammenlikning er
det kun gitt 10 tillatelser til oppforing av fritidsbolig eller bruksendring til fritidsbolig i
denne perioden. Departementet finner ogsa grunnlag for 4 stille spersmal ved den
manglende oppfolgingen fra fylkesmannen og fylkeskommunen, s [enge utviklingen
pd Flekkeray ma anses 4 ha vaert kjent. Det kan ogsi stilles spersmal om
Miljgverndepartementet burde ha grepet inn, til tross for at departementet skal veere
sveert tilbakeholden med 4 involvere scg i pAgiende kemmunale planprosesser.

Miljoverndepartementet vil overfor kommuner, fylkeskommuner og fylkesmenn
ynderstrcke betydningen av 4 felge opp denne type saker slik at liknerde situasjoner
itlike oppstar I framtiden.

Fortetting og ny utbygging
Alternativ 4B apner for fortetting av eksisterende sjebodbebyggelse i Mabesfiorden

ved Mae_ba brygge, ved Gamlestranda og Teinebakken og i Paulen. Videre &pner
alf:emat-w 4E.$ for uthygging av ubebygde omrider | Grunnevollkilen ved Skibbuodden, i
Kjaerskilen 1 Skyllevika, Kilen og i Mabesfiorden ved Tommasodde.

Miljeverndepartementet viser til at Kristiansand kommune har framlagt et omfattende
beslutningsgrunnlag, som pa en god méite dokumenterer interessene knyttet til
friluftsliv, landskap og naturmangfold. Det vises bla. til "Landskapsanalyse over
Flekkersva, deler av strandsonen med tilliggende omrdder” fra 2007. Denne viser at
omradene som apner for fortetting er mindre arealer som ligger mellom eksisterende
bygningsmasse, dvs. arealer med lite gienstdende natur, Videre har omradene som
apner for ny utbygging i Grunnevolikilen verdi som sammenhengende naturelement,
den naturlige stranden inmerst i Kilen har mudderbunn, frodig gjengrodd hagemark og
noe svaberg, og Tommasodde har naturlig strand med gresslette i bakkant. 1 falge
landskapsanalysen er det imidlertid ikke registrert noen verdifulle naturtyper i disse
omridene,

I Naturbasen og Artsdatabankens Artskart er det ikke registrert prioriterte arter, truede
eller naer truede arter pa Norsk redliste for arter 2010, utvalgte naturtyper eller truede
eller nar truede naturtyper pa Norsk Redliste for naturtyper 2011 § omridene som
kommunestyret har avsatt til fortetting ¢g ny uthygging.
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Departementet legger etter dette til grunn at det foreliggende kunnskapsgrunnlaget
som er framskaffet i denne saken er i samsvar med de krav som falger av
naturmangfoldloven § 8. Basert pa foreliggende kunnskap vil en eventuell fortetting og
utbygging i liten grad pavirke verdifullt naturmangfold, og departementet legger derfor
til grunn at de evrige prinsippene i naturmangfoldloven betyr lite i denne saken.

Etter en samlet vurdering finner Miljgverndepartementet det klart at fortetting og ny
utbygging i planomradet ikke kan godkjennes. Det vises til at allerede oppferte
sjeboder opptar en betydelig del av strandsonen planomradet, og at det derfor er viktig
4 bevare de ubebygde omridene som sikrer allmennheten, herunder lokalbefolkningen
og barn og unge pa Flekkerey, tilgang til sjpen. Av hensyn til landskapet er det av
vesentlig betydning 4 ivareta de ubebygde omradenc, som bla. gir luft og "grenne
lunger” mellom den sammenhengende bygningsmassen. -

Departementet viser for evrig til de statlige planretningslinjenc, som for Kristiansand
kommune fastslar at bygging og landskapsinngrep skal unngés pa arealer som har
betydning for andre formal, som for eksempel friluftshiv og landskap.

Kristiansand hystyres vedtatie planalternativ 4B goedkjennes derfor ikke.

Eksisterende sishoder
Alternativ 4B &pner for at areafformalet for eksistcrende sisbodomrader endres fra

"Siarettet virksomhet (skibbuer, brygger)” 6l "Fritidsbebyggeise”. Departementet ma derfor
ta stilling til hva som skal vaere areatformal for de eksistcrende sjgbodene pa Flekkeray.
Arealformilet vil veere bestemmende for hva som anses som lovlig innredning og bruk

av sjehodenc.

Som nevnt over legger Miljsverndepartementet til grunn at det foreliggende
kunnskapsgrunnlaget som er framskaffet i denne saken er i samsvar med de krav sont

folger av naturmangfoldloven § 8.

Miljeverndepartementet viser til at allmennheten i utgangspunktet har ferdselsrett over
sjshodeiendommer etter friluftslovea. I falge definisjonen av innmark i friluftsloven § 1a
er "hustomt” et rettslig standardbegrep knyttet til arealer omkring boliger og
fritidsboliger som skal dekke vanlige behov for og krav pa beskyttelse av privatlivets
fred. Etter departementets mening faller arealer omkring bygninger som er godkjent
sem sjebod 1 utgangspunktet utenfor begrepet.

Departementet vil ogsa papeke at arealer i umiddelbar nzrhet til sjeboder i de fleste
tilfeller heller ikke vil kunne regnes som omrade “hvor allmennhetens ferdsel vil vaere
til utilberlig fortrengsel for eier eller bruker” jf. friluftsloven § 1a forste ledd forste
punktum. Departementet viser her til "Hvaler-saken” RY. 2005 s. 805, som gialdt
sporsmilet om allmennhetens ferdselsrett i strandsonen. Hovesterett uttalte her at
strandomraders szrlige betydning for rekreasjon og friluftsliv innebeerer at grunneiere
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som bygger i strandsonen ma finne seg 1 4 f3 allmennheten tettere inn pé seg enn det
som gjelder i omrader hvor allmennhetens behov for ferdsel er mindre, Etter
depat‘te.mentets oppiatning mé eier eller bruker av sjpbod akseptere 4 f4 allmennheten
tettere inn pa seg pga beliggenheten i strandsonen. Departementet viser videre il Rt.
1998 s. 1164 Furumoa. Hoyesterett fastslo her at allmennheten hadde ferdselsrett langs
en strand som 14 i neer tilknytning til installasjoner som molo, bétslipp, utespiseplass
m.m, men at “ndr eierne sely oppholder seg ved de nevnte innretningey ligger det (...} i
ferdselsvetiens innhold at den som utgver ferdselsretten mad ta hensyn til dette.”

I?egagtementet mener tilsvarende talegrense vil gjelde for allmennhetens ferdsel forbi
sjaboder.

Med hovedvekt pa allmennhetens ferdselsrett kan Miljoverndepartementet ikke godta
at arealformalet for de eksisterende sjphodomradene endres fra "Sigrettet virksombheot
(skibbuey, brygger)” til "Fritidsbebyggelse”. Etter departementets syn vil en
on_tdjs:ponering fra sjsbodomrader til omrider for fritidshebyggelse innebare akt
privatisering av strandomradene, som igjen vil medfere at ferdsel langs kai og
strandkant hindres og bam og unges muligheter for opphold og lek i strandsonen
reduseres. Kristiansand bystyres vedtatte planalternativ 4B godkjennes derfor ikke.

Miljgyernsiepartementet finner at de eksisterende sjghodomridene, inklusiv bygninger
godkjent til fiskeriformal, og de tre eksisterende neringsomrédene, gis arealformalet
"Annet byggeomride — siebod/lager, brygge”.

Elttrersom departementet ikke gér inn for en endring av arcalformalet tjl
ﬁmdsbebyggelse (bruksendring), og denne delen av vedtaket dermed ikke pavirker
natur, er det ikke aktuelt & foreta noen n®rmere vurdering av prinsippene i
naturmangfoldloven §8 812, £ § 7.

Konklusjon

Som newnt over godkjenner ikke Miljoverndepartementet fortetting og ny uthygging i
planomridet eller endring av arealformélet for eksisterende sjgbodomrider fra
“Sporetiet virksomhet (skibbuer, brygger) " til "Fritidsbebyggelse”. Departementet
godlfjenner derfor ikke Kristiansand bystyres vedtatte planalternativ 4B, og
innsigelsene fra fylkesmannen og fylkeskommunen tas til folge. Som det framgér over

er det ved vurderingen lagt avgjerende vekt pa hensynet til landskapet, allmennheten,
barn og unge, friluftsliv og ferdsel.

Milieverndepartementet vedtar kommunedelplan for Flekkerey, alternativ 1B, med
utgangspunkt i ridmannens innstilling datert 29,09.2009, med endring av bok'stav a).
Dette innebarer at alternativ 1B med plankart datert 21.04.2009 og besternmelser og
retningslinjer datert 18.04.2008 godkjennes med felgende endringer:

Arealformalet cndres fra "Aunet byggeomride, Bod/lager, brygge” til "Annet
byggeomradde, sjabod/lager, brygge”.
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a}  Eksisterende fritidsboliger p& eiendommene 3/51 pa Kjerringodden endres
fra bodlager til fritidshebyggelse.

by  Kyststi i Grenneviga (Kjeerskilen) og vest for Meodden (Paulen) tas .ut. .

¢  Piciendommen 2/340, 342 og deler av 2/188 i Kvennesviga tas remingslinje
rviklige landskaps-, turvegdrag/gronstruktur der bygge- og anleggstiltak
ikke ber tillates” ut.

d)  Byggeomridet pa elendommen 3/104 i Lindebokilen utvides til ogs &
omfatte brygga foran sjeboden.

e) Formal pi kyststien endrcs i tittelfeltet fra "Arealformdl viktige ledd i
kommunikasjonssystemet — hovedturveg” til streksymbol kyststi

fy  Planbestemmeclscne datert 18.04.2008 endres slik:
*§ 1 Rettsvirkning
Regulerte omrdder (pbl. § 20-6 tredje ledd, virkning av kommuneplan).
Kommunedelplanen gielder foran kommuneplanen av 21.06.20086, del av
Flekkersyplanen av 22.02.1995. Eldre reguleringsplaner gielder foran
kommtunedelplanen med folgende unniak: Kommunedelplanens LNF-omrade
overstyrer reguleringsplan for 6/12 m fl. Dosset av 25.01.1995 og Gar. 1, bur.
258 Alsvika av 07.09.1994. Kommunedelplanens bestemmelser om storrelse og
wtforming pé bygg gielder der slike bestemmelser ikke er fastsatt ¢

reguleringsbhestemmelser.”

Bokstav b)-) over er tilsvarcnde formuleringene i radmannens innstilling av 29.09.2009.
Derismot er departementet ikke enig i at regulerte rorbuer i Holta bar endres fra
bod/lager til fritidsbebyggelse, og av den grunn er bokstav a) cndreti dette vedtaket.
Departementet har ved vurderingen av bokstav a)-f) samarbeidet med fylkesmannen og
lagt seerskilt vekt pi fylkesmannens lokalkunnskap i saken.

Virkntinger av departementets vedtak *
Kommunedelplanen vil gielde for framtidig arealbruk, og far ikke innvirkning p3 gitte
tillatelser etter plan- og byeningsloven. Kommunedelplanen vil siledes ikke 14 nocn
hetydning for bygninger som formelt er godkjent som fritidsboliger, selv om disse
ligger i omrader som i den nye planen er avsatt til "Annet byggeomrdde, Bod/lager,

brygge”.

Hva gjelder eksisterende sjgbodomréder legger Miljoverndepartementet til grunn at
bygningsmassen pa Flekkeray er lovlig oppfert, og at oppfolgingen av
kommunedelplanen derfor farst og fremst inneberer en avklaring av spersmélet om
hva som er lovlig innredning og bruk av sjsbodene,

Nir det gjelder den videre oppfalgingen av kommunedelplanen finner departementet

det riktig 4 skille mellom historiske sjgboder og sjgboder som er.ogpfart etter
kommunedelplanen fra 1995. [ felge sakens dokumenter er det gitt s underkant av 200
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tillatelser til nybygging og riving/gjenoppforing av sjeboder i planomradet i medhold av
planen fra 1995. Dette innebaerer at 200-300 sjpboder er oppfert far dette idspunktet.

Hva gielder historiske sjghoder vises det til at bebyggelsen pé Flekkeray, siden slutten
av 1700-tallet, har utgangspunkt i fiske, og at oppbyggingen av sjeboder i strandsonen
har skjedd over tid med utgangspunkt i fiske som nzring. I notat fra Byantikvaren
datert 01.04.2008 er det redegjort for den tradisjonelle bruken av sjgboder. Det henvises
her til "Vdr gamle kystkultur” av Svein Molaug, der det framgér at en sjghed var et hus
for oppbevaring av redskap, samt et lite "verksted” hvor fiskerne lagde og vedlikeholdt
redskapene. Det var ikke uvanlig at fiskerne overnattet i sjpboden under landligge.

Dagens innredning og bruk av de historiske sjsbodene pi Flekkeray er et resultat av en
utvikling som har skjedd over tid, i trid med lokal praksis. Miljeverndepartementet
finner det uheldig at omdisponeringen av de historiske sisbodene har funnet sted uten
at kommunen har tatt kontroll over utviklingen. Samtidig er det rimelig 4 anta at de
historiske sjghodene over tid ville bli stiende og forfalle dersom de ikke blir tatt i bruk
p4 en fornuftig mite. Dette ville vaeere er lite anskelig utvikling.

Miljgverndepartementet mener at dette gir grunnlag for at kommunen etter en konkret
vurdering kan gi dispensasjon for innredning av kjskken og eventuelt soverom i
historiske sjgboder. Det ma { s fall ogsa gis dispensasjon til at sjeboden kan benyttes til
beboelse/avernatting, og kommunen ma i denne forbindelse vurdere behovet for &

- stille vilkdr for dispensasjonen, herunder om brannsildeerhet, samt angi en

tidsbegrenset periode av &ret dispensasjonen skal gjelde for. Det er ved vurderingen
lagt avgjerende vekt pa af kommunen selv, ved sin passivitet, har bidratt til
oppfatningen om at omdisponeringen av sjebodene har vaert legitim. Det er ogsé lagt
vekt pi den samfunnsekonomiske fordelen ved ivaretakelse og ny bruk av eksisterende
bygninger som ikke lenger har sin opprinnelige funksjon, samt den kulturhistoriske
betydningen av 4 bevare de historiske bygningene pi Flekkeroy. Det presiseres at dette
gielder de gamle sjabodene, som er fra en annen tidsepoke, og som hadde som formal &
tjene fiskerne pa Flekkeray. Videre framheves at disse bygningene fortsatt vil ha
formell status som sjebod, med den felge at allmennheten, herunder barn og unge, som
utgangspunkt har ferdselsrett over sisbodeiendommene.

Departementet legger til grunn at ovenncvnte feringer for en dispensasjonsvurdering
for historiske sjeboder pa Flekkersy ikke vil ha noen presedensvirkning for avrige
sjgbod/naust-saker i Norge. Det vises bl.a. til Flekkereys historiske fisker- og
sjgbodmilje, det betydelige antallet historiske sjgboder pa Flekkerey og
kommunedelplanens saerskilte forhistorie.

Nir det gjelder sjpboder som er oppfart etter 1995 legger departementet 6] grunn at
disse { hovedsak er bygget med formal 4 tiene som fritidsboliger. Pa bakgrunn av
sakens dokumenter legger departementet til grunn at den enkelte byggespknad i
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varierende grad viser en innredning og tilrettelegging for en bruk utover ordinaer
sjpbod/lager. Tilsvarende er den enkelte byggetillatclse individuelt utformet.

Miljeverndepartementet forutsetter at Kristiansand kommune foretar en opprydning
med formal 3 bringe faktisk innredning og bruk av sjsbodenc i samsvar med
formalitctenc etter plan- og bygningsloven. Kommunen md derfor felge opp
kommunedelplanen ved & rette palegg il sipbodeiere som bruker sjgboden i strid med
den gitte bypgetillatelsen, Alternativt ma kommunen etter en konkret vurdering gi
dispensasjon for innredning og bruk utover ordinzr sjobod/lager. Dersom det gis
dispensasjon vil bygningen fortsatt ha formell status som sjebod, med den folge at
allinennhe{en, herunder barn og unge, som utgangspunkt har ferdselsrett over
eiendommen.

Det er viktig at kommunen behandler alle sammenliknbare enkeltszker pa en rettferdig
mate i en ulovlighetsoppfalgning og dispensasjonsbehandling.

Allmennhetens interesser

Miljeverndepartementet framhever at opparbeidelse og tilretteleggelse for kyststi er et
viktig element i kommunedelplanen, og det forutsettes at kyststien blir giennomtert ved
ekspropriasjon og/eller frivillige avtaler. P4 bakgrunn av sakens opplysninger antar
departementet at alle sjgbodeiere pé Flekkeroy ser seg tjent med en kyststi, som vil
redusere behovet for & uteve den frie ferdsel over sjgbodeiendommene. Det legges 6l
grunn at alle sjobodeicre, og i hvertfall alle eiere av sjeboder som blir innvilget
dispensasjon, vil bidra aktivt i gjennomferingen av en kyststi.

Av sakens dokumenter framgar det at aflerede vedtatte reguleringsplaner/tillatt
fritidshebyggelse er godkjent pi vilkar av at det opparbeides kyststi. [ felge
kommuneadvokaten i Kristiansand er det sannsynlig at det kan bli nedvendig med
ekspropriasjon for at Tommasodde skal kunne opparbeides til friomride og deler av
kyststien skal bli giennomfoert. Departementet viser ellers til uttalelsen fra Direktoratet
for Naturforvaltring om at de kan bistd med juridisk bistand og eventuelt bidra med
sikringsmidler i anledning arbeidet med kyststi.

Departementet oppfordrer Kristiansand kommune til & vurdere tilrettelegging for
zllmennheten pa tilstetende byggeomrader pd Flekkersy, for & sikre allmennheten s
god tilgang som mulig tit strandsonen.

Vedtak

I medhold av plan- og bygningsloven {1985) § 20-5 femte ledd godkjenner
ikke Miljeverndepartementet kommunedelplan for Flekkeroy, alternativ 4B.
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Miljeverndepartementet vedtar kommunedelplan for Flekkerey, alternativ 1B,
med plankart datert 21.04.2009 og bestemmelser og retningstinjer datert
18.04.2008, med felgende endringer:;

Arealformalet endres fra "dnnet byggeomride, Bod/lager, brygge” til
"Annet byggeomraide, sjabod/lager, brygge”.

a. Eksisterende fritidsboliger p eiendommene 3/51 pa Kjerringodden
endres fra bod/lager til fritidsbebyggelse,

b. Kyststi i Gronneviga (Kjerskilen) og vest for Meodden (Paulen) tas ut.

¢, Pa eiendommen 2/340, 342 og deler av 2/188 i Kvennesviga tas
retningslinje “viktige landskaps-, turvegdrag/grenstruktur der bygge- og
anleggstiltak ikke bor tillates” ut.

d. Byggeomradet pa eiendommen 3/104 i Lindebekilen utvides til ogsa &
omfatte brygga foran sjgboden.

€. Formél pa kyststien endres i tittelfeltet fra "Arealformal viktige ledd i
kommunikasjonssystemet — hovedturveg” til streksymbol kyststi.

f. Planbestemnmelsene datert 18.04.2008 endres slik:
*§ 1 Rettsvirkning
Regulerte omrdder (pbl, § 20-6 tredje ledd, virkning av kommunepian),
Kommunedelplanen gielder foran kommuneplanen av 21.06.2006, def
av Flekkergyplanen av 22.02.1995. Eldre reguleringsplaner gielder
foran kommunedelplanen med folgende unntak: Kommunedelplanens
LNF-omrédde overstyrer reguleringsplan for 6/12 m.fl. Dasset av
25.01.1895 og Gnr. I, bor. 258 Alsvika av 07,09, 1994,

Kommunedelplanens bestemmelser om storrelse og utforming pi bygg
gielder der slike bestemmelser ikke er fastsatt i
reguleringsbesternmelser. "

Departementet forutsetter at Kristiansand kommune endrer plankartet og
bestemmelsene 1 samsvar med dette vedtsket.

Om kunngjering av den endelige arealdelen til kommunedelplanen vises til reglene i
plan- og bygningsloven § 20-5 dttende ledd.

Kommunen anses orientert om departementets vedtak ved kopi av dette brev.

ded hilsen

Erik Solheim
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Kopi:

Kristiansand kemmune
Direktoratet for naturforvaltning
Vest-Agder fylkeskommune

Ingjarl Dahle, 7770 Flatanger
Randi Torvaldsen, Skibbusundet, Skélevik

Flekkeray Vel, fiekkeroyvel@c2inet
Frank Salvesen, frank.salvesen@klappteina.no
May-Britt Tjomsés, may-britt@tjomsaas.no
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