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1. BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET

Hensikten med detaljreguleringsplanen er a legge til rette for boligbebyggelse i et fortettingsomrade
pa Krana med kort vei til skole, barnehage og sentrumsfunksjoner. Malsettingen er 3 tilrettelegge for
et moderne boligkompleks med gode bokvaliteter som ivaretar landskapet og terrenget.

Eiendommen eies i hovedsak av en grunneier og resterende bergrte eiendommer foreligger det
avtaler for.

Kamperhaug Utvikling AS er engasjert som plankonsulent, for a utarbeide detaljreguleringsplan for
omradet pa vegne av Kamperhaug Boligutvikling AS.

Omradet planlegges i samsvar med kommuneplanens arealdel, og planarbeidet utlgser ikke krav om
konsekvensutredning.

2. PLANOMRADET

2.1. Planavgrensning

Planomradet ligger pa Krana, langs Kranveien, rett ved det offentlige fellesomradet «Sagjordet».
Arealet er omsluttet av eksisterende bebyggelse og terrenget faller mot nord. Nord for
prosjektomradet ligger et naeringsomrade med dypvannskai. Her bedrives skipsrelatert virksomhet.

Planavgrensning ved varsling forholdt seg til tomtegrensene for de angjeldende eiendommene samt
Kranveien med tilhgrende sideterreng/fortau.
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Figur 1: Viser planavgrensning fra varsel om oppstart.

Gjennom planarbeidet har behovet for a innarbeide stikkveien i vest falt bort da den ikke skal
benyttes som adkomst. Den nye planavgrensningen er da som fglger:
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Figur 1:Planavgrensning etter bearbeidet forslag.

De bergrte eiendommene er som fglger:

Mads Thorsdalen Ekra og Kaja Sgrensen
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Det foreligger en avtale om kjgp av del av gbnr 16/13 fra Risgr kommune.

2.2. Beskrivelse av dagens situasjon i planomradet

2.2.1 Eksisterende bebyggelse og grunneierforhold

Planomradet bestar i dag av en eiendom med en eldre bolig samt en ubebygd del av en boligeiendom

og en ubebygd eiendom. Omradet grenser mot Kranveien i nord og mot eksisterende bebygde

boligeiendommer i vest, gst og syd.



Figur 2: Det er variasjon i bygningstypologi i omrddet

Omradet rundt planomradet bestar i hovedsak av boliger — bade ene boliger og flermannsboliger. Det
er varierende arkitektur i omradet med en blanding av tradisjonell bebyggelse med saltak og mer
moderne bebyggelse med flatt tak eller pult-tak. Bebyggelsen er oppfert i 1-2 etasjer stedvis med en
tredje etasje for a ta opp terrenget.

Figur 3: Bebyggelsen paG nordsiden av Kranveien bestdr av stgrre volumer

Pa nordsiden av Kranveien er det naeringsbebyggelse og kai. Her er det bebyggelse med stgrre
volum/grunnflate stedvis opp mot 5 etasjer.

2.2.2 Omradets naturkvaliteter og naturverdier

Det er ikke registrert noen prioriterte arter eller naturtyper i omradet. Det er stor intern
hgydeforskjell i prosjektomradet fra kote 2 til kote 25. De bergrte eiendommene bestar av Igsmasser
og fiell i dagen med en stgrre fiellskjeering mot eksisterende bebyggelse i syd.



Det er noe lavere vegetasjon i omradet — i hovedsak Igvvegetasjon og hageplanter. Omradet ligger
nordgstvendt med gode solforhold.

2.2.3 Nyere tids kulturminner, fornminner mv.
| forbindelse med varsel om oppstart ble det varslet behov for en arkeologisk registering da det var et
uavklart funn innenfor planomradet. | mail av 03.05.23 meddeles fglgende:

Omrddet er blitt befart av arkeolog, og vi frafaller krav om arkeologisk registrering jmf. Agder
fvlkeskommunes uttalelse til oppstart datert 27.02.2023.

Omrddet er i all hovedsak opparbeidet i terrasser med murer, vei og tomt areal, og kun noen fa
bergknauser innimellom. Det er registrert et Igsfunn av en flintgjenstand ID 218182, pa gnr
16/982. Men ettersom stedet er grundig opparbeidet er det lite potensial igjen i marken etter
steinalder bosetting innenfor planomradet.
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Figur 4: Frigitt funn

2.2.4 Sosial infrastruktur

Naermeste barne- og ungdomsskole er pa Frydendal. Det er 2,8 km fra planomradet til skolen. Det er
fortau langs veien og trygge krysninger med overgangsfelt helt fra skolen til krysset Kranveien x
Furuboveien. Resterende del av Kranveien er det ikke fortau.

Risgr VGS ligger 1,7 km fra planomradet og skoleveien er tilsvarende som veien til barneskolen i
forhold til sikker skolevei. Risgr Sykehjem er plassert pa samme sted som Risgr VGS.



Risgr kommune opplyser at de har full barnehagedekning gjennom bade private og kommunale
barnehager. Det er registret 4 barnehager i naerhetene av planomradet.

Pa nordsiden av Kranveien for planomradet finnes en kommunal lekeplass med ballbinge og
lekeapparater samt et stgrre kommunalt friomrade med badeplass og griller (Sagjordet).

Sagjordet

Krana

Risgr VGS % O M

Risor,

Risgr barne- og
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T

Figur 5: Bld sirkler er skoler, gr@nne sirkler er barnehager og rad sirkel er planomrddet

2.2.5 Landskapsanalyse
Det er kartfestet en landskapsanalyse for omradet i mikro og makroperspektiv. Dette for a se pa
forholdene bade helt lokalt og i litt stgrre malestokk.

Makroperspektiv:

Det er flere landskapsrom i makroperspektivet. Det stgrste landskapsrommet bestar av selve
Kranfjorden hvor neset med Urheia og Tjendalsheia er veggene i landskapsrommet (mgrk bla stiplet
oval). «Veggene» i pa Urheia er i stor grad bebygd (bla skravur) mens veggene pa Tjendalsheia er
natur. Selve Urheia er et stort grgntomrade pa toppen av neset som er viktig for silhuetten til
landskapsformen. Den rgde linjen markerer silhuettlinjen pa toppen av Urheia. Dette er dette som
oppfattes som toppen av asen sett fra sjgen og denne silhuettlinjen ma ikke brytes med ny
bebyggelse.



| tillegg til dette stor landskapsrommet er det et mindre landskapsrom som avgrenses av Krana og
Finngyene i nord. Planomradet inngar som del av dette landskapsrommet og bryter ikke utenfor det
som er omrader som er bebygd (bla skravur).
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Figur 6: Landskapsanalyse makroperspektiv
Mikroperspektivet:

Landskapsrommene i mikroperspektivet forholder seg mer til landskapsformen. Hele
mikroperspektivet utgj@gr en av veggene i landskapsrommet i makroperspektivet. Planomradet bestar
av flere nivaer og skraninger som er med pa a danne romavgrensninger i de mindre
landskapsrommene. Det er noe vegetasjon langs skraningen opp mot Lindalsvei. Dette bestar av furu,
bjerk og osp samt noe oppslag av selje osv.

Figur 7: Den grgnne veggen mellom nivdene langs Kranveien og Lindalsveien



Denne vegetasjonen skjermer fiellveggen og gjgr den grgnn, men har ingen seeregenhet som gjgr den
bevaringsverdig. Vegetasjonen bryter ikke horisontlinjen og stikker ikke opp foran bebyggelsen i
Lindalsveien. Arealet er heller ikke del av et offentlig tilgjengelig omrade da det ligger pa en privat
boligeiendom. Sett fra sjgen er denne fijellveggen del av en lengre grgnn vegg mellom nivaet med
bebyggelse langs Kranveien og nivaet med bebyggelse langs Lindalsveien. Her er det stedvis
vegetasjon — stedvis fjellskjeering og stedvis naturlig fjell i dagen. Vegetasjonen som danner
horisontlinjen, ligger lengre opp i terrenget.
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Figur 8:Landskapet i mikroperspektivet

Det er i dag en mindre bekk gjennom planomradet som delvis ligger i rgr. Denne har ikke vannfgring
hele aret.

2.2.6 Teknisk infrastruktur
Det er trase for vann og avlgp i Kranveien og det vil vaere pakoblingspunkt for tiltak i planomradet.

Figur 9: Oversikt over kommunale VA-ledninger i omrddet



2.2.7 Trafikkforhold

| henhold til vegkart fra SVV er det i 2022 registret en ADT pa 1600 pa Kranveien forbi planomradet.
Det er en tungbilandel pa 9%.

Adkomsten til planomradet er i dag via Kranveien og en egen avstikker pa kommunal grunn. Denne
adkomsten er bratt og gar ikke 90 grader ut pa Kranveien noe som gjgr mangvrering til og fra omradet
vanskelig.

Det er 2 hovedadkomster til Risgr sentrum (torget) fra planomradet som er henholdsvis 1,5 og 2,1
km. | tillegg finnes snarveier over Urheia.

Figur 10: Veitraseer til Risgr sentrum

Videre er det en kommunal parkeringsplass for brukerne av Sagjordet pa sgrsiden av Kranveien mot
planomradet. Det er ikke noe overgangsfelt mellom Sagjordet og parkeringsplassen.

Se egen omtale om skolevei og fortau/GS-vei i kapittel 2.2.4.

2.2.8 Grunnforhold, flom og rasfare
Det er ikke noen registreringer pa spesielle grunnforhold, flomfare eller rasfare i eller ved
planomradet. Det er flere fjellskrenter i planomradet og det finnes alltid en viss fare for steinsprang.

2.2.10 Risiko- og sarbarhet eksisterende situasjon
Det er utfylt sjekkliste for ROS som viser at det ikke finnes risiko- og sarbarhetsforhold av betydning
for videre planarbeid.
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Hendelse/situasjon

Aktuelt?

Sanns.

Kons.

Risiko

Kommentar/tiltak

Natur- og miljéforhold

Ras/skred/flom/grunnforhold. Er omrddet utsatt for, eller kan tiltakene medfare risiko for:

1. Masseras/skred Ja Nei Tiltak for sikring av
steinsprang ma
vurderes

2. Sng/isras Ja Nei Tiltak for sikring av
isras fra fjellvegg ma
vurderes

3. Flomras Nei

4. Elveflom Nei

5. Tidevannsflom Nei

- Havnivastigning Nei

6. Radongass Ja Det legges alltid inn
radonsperre ved
bygging av bolig

Veer, vindeksponering. Er omradet:

7. Vindutsatt Nei

8. Nedbgrutsatt Nei

Natur- og kulturomrader:

9. Sarbar flora Nei

10. Sarbar fauna/fisk Nei

11. Verneomrader Nei

12. Vassdragsomrader Nei

13. Fornminner (fredet) Nei

14. Kulturminne/-miljg Nei

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrdder og funksjoner. Kan planen/tiltakene fa konsekvenser for:

15. Vei, bru, knutepunkt Nei
16. Havn, kaianlegg Nei
17. Sykehus/-hjem, kirke Nei
18. Brann/politi/sivilforsvar Nei
19. Kraftforsyning Nei
20. Vannforsyning Nei
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21. Forsvarsomrade Nei

22. Tilfluktsrom Nei

23. Omrader for idrett/lek Nei

24. Park; rekreasjons- Nei
omrader

25. Vannomrader for friluftsliv Nei

Forurensningskilder. Bergres planomrddet av:

26. Akutt forurensning Nei
27. Permanent forurensning Nei
28. Stgv og st@y; industri Nei
29. Stgv og stay; trafikk Nei
30. St@y; andre kilder Nei
31. Forurenset grunn Nei
32. Forurensning i sj@ Nei
33. Hgyspentlinje (straling) Nei
34. Risikofylt industri Nei
35. Avfallsbehandling Nei
36. Oljekatastrofeomrade Nei

2.2.11 Barn og unges bruk av omradet
Det er ikke registret noen barnetrakk eller annen bruk innenfor planomradet da det i hovedsak er en
privat boligeiendom.

3. RAMMER OG PREMISSER

3.1. Overordna fgringer og planer
Rikspolitiske planretningslinjer som er szerlig relevante for planarbeidet:

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (2019-2023).

Planens prosess og innhold vurderes a vaere i samsvar med forventningene knyttet til effektive
planprosesser for baerekraftig utvikling i trad med overordna planer, vekstkraftige byer og tettsteder
der det er godt a bo og leve.

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018)

Planforslaget har tatt hgyde for endret klima. Det vil kunne legges til rette for alternative energikilder
i boligene.
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T-2/08 Rikspolitiske retningslinjer for G styrke barn og unges interesser i planlegging (1995)

| planprosessen er kommunens barnerepresentant hgrt ved varsel om oppstart og ved offentlig
ettersyn.

Regionale planer:

Relevante regionale planer og f@ringer som er lagt til grunn i planarbeidet er:
- Regionplan Agder 2030

De fem hovedsatsingsomradene i Regionplan Agder frem mot 2030 er:

- Attraktive og livskraftige byer, tettsteder og distrikter

- Verdiskaping og baerekraft

- Utdanning og kompetanse

- Transport og kommunikasjon

- Kultur

Kommuneplanen:

Planforslaget er i samsvar med kommuneplanens arealdel, der omradet er avsatt til boligbebyggelse
med plankrav. Omradets lokalisering for boligutbygging er i samsvar med kommuneplanens
arealstrategier.

Planforslaget er i trad med kommuneplanens samfunnsdel og visjonen «vi skal vokse — gjennom
samarbeid og attraktivitet». Planen bygger opp om flere av malsettingene innenfor satsingsomradet
samfunnsutvikling. For et levende sentrum hele aret, er en av strategiene a legge ftil rette for
fortetting med nye boliger og leiligheter i sentrum og i sentrumsnaere omrader.
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Figur 11: Kommuneplanens arealdel for omradet
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Reguleringsplaner

Hoveddelen av planomradet er uregulert, men grenser til/over flere reguleringsplaner. For & sikre
frisiktsoner og adkomster gar planavgrensningen delvis inn i detaljreguleringsplanen for «Kranveien»
(1986).

Forslaget til avgrensning gar ogsa noe inn i reguleringsplanen for «Lindalsveien» (1980) i et omrade

avsatt til Friluftsomrade (gjelder areal som skal vurderes som gangadkomst).

Figur 12: Tilgrensende reguleringsplaner med tidlig versjon av planavgrensningen

4. PLANFORSLAGET
4.1. Hovedgrep

Boligfeltet utvikles som et fortettingsomrade i et eksisterende boligomrade. Ny bebyggelse plasseres i
hovedsak pa en eksisterende hylle i den nordvendte skraningen. Det anlegges en ny adkomstvei til
prosjektet rett fra Kranveien. Bebyggelsen legges langs terrengets hgydekurver og legger seg inn mot
en eksisterende fjellvegg som tar opp hgydeforskjellen pa ca 18 m opp til eksiterende bebyggelse
over planomradet.

Bygningsvolumene deles opp i deler som ogsa kan utgjgre fremtidige byggetrinn. Det er ogsa angitt
variasjon i hgyde med en inntrukken toppetasje. Det er tenkt giennomgaende leiligheter hvor
samtlige far utsikt til Kranfjorden og gode forhold for kveldsol.

Det etableres ogsa en mindre terrasseblokk nseermere Kranveien som et eget byggetrinn. Denne er
mindre i volum og trapper seg bakover for a tilpasse seg det skranende terrenget.

Det er tenkt at prosjektet vil kunne romme mellom 30-40 boenheter avhengig av stgrrelse pa
leilighetene og hva markedet etterspgr. Det er gnskelig at prosjektet skal stimulere til ulike type
beboere ut fra stgrrelsen pa boligene slik at prosjektet far en miks av mennesker. Det er tenkt at det
skal vaere en variasjon av leiligheter fra 1til 2-roms pa rundt 60m2 til stgrre enheter med 2-3 soverom
og opp mot 120 m2.
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Figur 13: Bebyggelsen sett skrdtt fra nordgst

Snitt A-A
1:200

Figur 14: Snitt giennom omrdde BB3
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Figur 15: Snitt gjennom omrdde BB1 og BB3
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4.2. Arealbruk
De ulike arealene innenfor planomradet fordeler seg slik totalt (m2 BYA).

Formal/beskrivelse Feltnavn Areal m2
Boligbebyggelse-frittliggende BF 3089
smahusbebyggelse
Boligbebyggelse-blokkbebyggelse BB1 2288
BB2
BB3
BB4
Lekeplass L1 351
L2
Veg/Fortau/GS-vei KV 725
\
F
GS
Parkeringsplasser P 141
Gregnnstruktur - vegetasjonsskjerm | GTV 318

4.3. Bebyggelse, struktur og tiltak
BF

Formalet omfatter en eksisterende eneboligtomt langs Kranveien. Formalet forholder seg til
eiendomsgrensene. Det er satt egne bestemmelser for tilbygg/pabygg samt for riving og nybygg.

BB1-4

Innenfor omrade BB1 skal det oppfares leilighetsbygg i tre etasjer. Bebyggelsen skal oppfgres med
flatt tak. Maks mgne- og gesimshgyde er 12 m. Alle leilighetene skal ha balkong eller markterrasse
som privat uteoppholdsareal. Det tillates takterasse.

Leilighetene vil generelt sett fa gode sol- og utsiktsforhold. Parkering, sportsboder og tekniske rom
plasseres i kjeller under terreng med adkomst fra felles vei KV. Det er satt av 1,5 p-plasser for bil

(inkludert gjesteparkering) og 1 sykkelparkering pr boenhet. Det er lagt vekt pa at alle leiligheter skal

ha god bokvalitet. Det etableres heis i bygget fra p-kjeller til samtlige leiligheter.
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Figur 16: Blokk i omrdde BB1 sett fra nordgst

Innenfor omrade BB2-4 skal det etableres et leilighetsbygg i 2 til 3 etasjer med stedvis inntrukket
4.etasje som er avgrenset av bestemmelsesomrade #1. Det tillates takterasse pa toppen av 3.etasje,
men ikke pa toppen av 4. etasje. Innenfor bestemmelsesomrade #2 tillates kun 2 boligetasjer i tillegg
til underliggende p-kjeller for 3 mgte eksisterende bebyggelse i gst og vest.

Gesims- og mgnehgye for tredje etasje er satt til 12m over gjennomsnittlig planert terreng. For den
inntrukne fjerde etasjen er hgyden satt til 14 m over gjennomsnittlig planert terreng. Det tillates
takterasse pa 3. etasje, men ikke pa 4. etasje.

Det er for gvrig satt en maksimal kotehgyde for all bebyggelse i planomrade pa kote 29 for omrade
BB2-4 og kote 18 for BB1. Denne er markert i regplanen og skal sikre utsyn for eksisterende
bebyggelse i Lindalsvei.

Under bebyggelsen i BB2-4 etableres en sammenhengende p-kjeller med plass til parkering, boder og
tekniske anlegg. Det er satt av 1,5 p-plasser for bil og 1 sykkelparkering pr boenhet.

Det er ogsa satt bestemmelser pa hva som kan oppfgres pa tak av tekniske installasjoner.

Innenfor BB2-4 skal det etableres en vendehammer dimensjonert for lastebil etter kommunens
veinormal, oppstillingsplass for brannbil samt gjesteparkering. Dette skal godkjennes i teknisk plan.

Som vedlegg til planbeskrivelsen er det etter anmodning fra politikerne laget en arealoversikt som
viser BRA-arealer fordelt pa hver etasje.
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Figur 17: Prosjektet sett fra Kranfjorden

Figur 18:Prosjektet sett fra nordvest i Kranveien
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Figur 19: lllustrasjonsplan for prosjektet
Vei, fortau og GS-vei

V er eksisterende vei Kranveien med noen endringer. Formalet inneholder areal til kjgrebanekant,
groft og kjgrebane. Dette skal vises endelig i teknisk plan som skal godkjennes av Agder
Fylkeskommune.

Det er satt krav om fortau i innspillet fra Agder Fylkeskommune. Det er anvist fortau langs sydsiden av
Kranveien innenfor planomradet. Dette kombineres med a flytte eksisterende fartsdempende
innsnevring av Kranveien noe mot gst. Videre er det anvist et fortau langs kommunal parkering i
Kranveien som gar over i et omrade som er egnet til fotgjengerovergang mot Sagjordet.

Figur 20: Eksisterende innsnevring i Kranveien

Den nye Igsningen for fortau og vei Igses innenfor eiendomsgrensen for veien.

19



[ Y/

Innsnevring flyttes hit

Figur 21: Ny Igsning med fortau langs Kranveien

Omrade KJ omfatter adkomstveien til prosjektet fra Kranveien. Denne legges i en skjeering opp fra
Kranveien og inn mot vendhammer i omrade BB2 og p-kjeller/gjesteparkering. Dette er i
utgangspunktet en blindvei, men det tillates at utrykningskjgretgy og renovasjonskjgretgy kan kjgre
videre over GS. Det er satt av 5 m kjgrebane inkludert skulder og 1 m grgft pa hver side. Det er
markert avkjgrselspiler til de ulike adkomstene langs veien.

For & linke planomradet med omradene i vest er det anvist en GS-vei for gdende og syklende fra
vendhammer for KJ og mot vest. Nord for GS og gvre del av KJ er det avsatt et omrade for annen
veigrunn (AV3) i tillegg til gr@ftesonen. Dette omradet skal romme fyllingen for veien/GS-veien. AV3
kan ogsa romme areal til renovasjonsteknisk Igsning. Dette skal anvises i utomhusplanen.

LEK

Det er satt av 2 omrader for lek pa til sammen ca 350m2. Disse er plassert bort fra veitraseene. Det er
satt krav til funksjonsinnhold i disse lekeplassene og at de skal opparbeides fgr brukstillatelse for
tilhgrende byggeomrade.

GRANNSTRUKTUR — VEGETASJONSSKJERM

| omrade VS1-3 skal det som kan bevares av vegetasjon etter tiltak fa besta. Det er tillatt med
fylling/skjaering for a etablere bebyggelse i tilliggende byggeomrader.

5. VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET

Planen er ved varsel om oppstart vurdert mot KU-forskriften og det er konkludert med at det ikke er
krav om utarbeiding av KU for denne planen. Se egen vurdering. Det har heller ikke dukket opp
forhold i utarbeiding av reguleringsplanen som tilsier at planen burde vurderes pa nytt mot
forskriften.

Nedenfor beskrives relevante virkninger av planforslaget tematisk for planomradet og nzerliggende
omrader.
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5.1. Trafikkforhold
Det er stipulert et antall boenheter i prosjektet som er mellom 30-40 enheter. Som grunnlag for
trafikkanalysen legges 50 boenheter til grunn.

Dagens trafikk pa Kranveien er 1600 ADT og 50 nye boenheter vil generere tilfgrt trafikkbelastning pa
4x50= 200 ADT inn og ut av omradet for boligtrafikk. Nyt ADT for Kranveien vil da vaere 1800 og
gkningen utgjgr ca 11%. Agder fylkeskommune som er vei-eier har pekt pa konsekvenser av nye
boliger i omradet og har pekt pa nytt fortau langs Kranveien som et kompenserende tiltak. Dette er
tatt med i planen. Dette er ogsa et kompenserende tiltak for skolevei.

Kollektivtilbudet i omradet vil trolig forbli uendret.

Det er satt krav om minst en sykkelplass pr boenhet og dette vil kunne stimulere til gkt sykkelbruk for
kortere reiser som for eksempel til Risgr sentrum.

5.2. Teknisk infrastruktur

Det er tilkoblingsmuligheter til vann og avlgp i Kranveien. Det er tilt krav om a levere tekniske planer
for VVA ved sgknad om tiltak. Dette skal ogsa omfatte Igsning for handtering av overvann og den lille
bekken i omradet.

Det er videre stilt krav om utarbeiding av en renovasjonsteknisk plan som skal godkjennes av
kommunens renovasjonsansvarlig. Det skal anvises omrade for renovasjon i utomhusplanen i omrade
BB2 eller AV3.

Det er ikke meldt inn noen behov for trafo i omradet og eksisterende strgmforsyning er dermed
tilstrekkelig for tiltaket.

5.3. Grgnnstruktur og friluftsliv

Det er lite grgnnstruktur i omradet fgr giennomfgring av reguleringsplanen. Store deler av
planomradet var en privat boligtomt. Det er satt krav om at utomhusplanen skal anvise en grgnn
struktur fra L1 til L2. Dette vil veere en gangforbindelse med grgnt innslag som forbinder de 2
lekeomradene. Denne forbindelsen vil veere apen for allmennheten og vil kunne innga i en grgnn
struktur langs kotene mellom ny bebyggelse.

2521 m?
%-BYA=60% ¢
’7

Figur 22: Mulighet til G komme gjennom planomrddet og videre i eksisterende grgnnstruktur gst for planomrdadet fra L2 for
gdende
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5.4. Grunnforhold, flom- og rasfare

Det i hovedsak fjellgrunn i hele planomradet med varierende tykkelse pa matjordlaget. Det er pa
bakgrunn av krav fra Agder Fylkeskommune satt krav om utarbeiding av egnet grunnundersgkelse
samt tiltaksplan for masser i omradet.

Kravet om teknisk plan i reguleringsplan vi sikre tiltak for eventuell flomfare.

5.5. Barn og unges interesser

Planforslaget har anvist et nytt fortau langs Kranveien samt mulighet for sikrere kryssing av Kranveien
til Sagjordet. Det er anvist 2 lekeplasser i omradet som vi kunne benyttes av beboerne, men ogsa
allmennheten. Dette vil gi en forbedret situasjon for barn og unge. Dette omradet var ikke tilgjengelig
tidligere, men er na apnet opp.

5.6. Universell tilgjengelighet

Det er tatt utgangspunkt i kommuneplanens bestemmelser om at 50 % av boligenheter innenfor
omradet skal tilfredsstille krav til tilgjengelig boenhet. | planforslaget legges det opp til at alle nye
enheter i BB1-4 skal vaere tilgjengelig, ved at det etableres heis.

Adkomst til lekeplass og selve lekeplassen skal vaere universelt utformet.

5.7. Kulturminner
Det er ingen konsekvenser for kulturminner i omradet og registrering er frafalt etter synfaring av
Agder Fylkeskommune.

5.8. Massehandtering
Det vil bli store inngrep i terrenget i forbindelse med fremfgringen av ny adkomstvei samt areal for p-
kjeller for prosjektet.

Det skal spkes a gjenbruke sa mye som mulig av massene som blir sprengt ut, men det er gjort en
vurdering og det vurderes at 21 000 m3 teoretisk masse ma transporteres ut av omradet pr bil/bat og
levert til egnet mottak.

Figur 23: Plan som viser hvor snittene er tatt

22



Snitt A-A
1:200

| Ce L
Snitt B-B
1:200
T
‘ [
o o !
|
sutce
s —_ -

Snitt D-D
1:200

Figur 24: Snitt som viser nytt og eksisterende terreng
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Snittene over viser nytt og eksisterende terreng.

5.9. Risiko- og sarbarhetsanalyse
Analysen er giennomfgrt med egen sjekkliste basert pa rundskriv fra DSB samt
reguleringsplanveilederen fra Miljgverndepartementet.

Mulige ugnskede hendelser er ut fra en generell/teoretisk vurdering sortert i hendelser som kan pavirke planomradets
funksjon, utforming med mer, og hendelser som direkte kan pavirke omgivelsene (hhv. konsekvenser for og konsekvenser av
planen). Temaer som er med i sjekklisten, men ikke er til stede i planomradet eller planen er kvittert ut i kolonnen
"Aktuelt?”.

Vurdering av sannsynlighet for ugnskede hendelser er inndelt i fglgende kategorier:

Lite sannsynlig / ingen tilfeller (1) — kjenner ingen tilfeller, men kan ha hgrt om tilsvarende i andre omrader.
Mindre sannsynlig / kjenner tilfeller (2) — kjenner 1 tilfelle i Igpet av en 10-ars periode.

Sannsynlig / flere enkelttilfeller (3) — skjer arlig / kjenner til tilfeller med kortere varighet.

Meget sannsynlig / periodevis, lengre varighet (4) — skjer manedlig / forhold som opptrer i lengre perioder, flere
maneder.

Svaert sannsynlig / kontinuerlig (5) — skjer ukentlig / forhold som er kontinuerlig til stede i omradet.

Vurdering av konsekvenser av ugnskede hendelser er inndelt i fglgende kategorier:

Ubetydelig / ufarlig (1): Ingen person- eller miljgskader / enkelte tilfeller av misngye.

Mindre alvorlig / en viss fare (2): Fa/sma person- eller miljgskader / belastende forhold for enkeltpersoner.
Betydelig / kritisk (3): Kan fgre til alvorlige personskader / belastende forhold for en gruppe personer.
Alvorlig / farlig (4): (behandlingskrevende) person- eller miljgskader og kritiske situasjoner.

Sveert alvorlig / katastrofalt (5): Personskade som medfgrer dgd eller varig mén; mange skadd; langvarige

miljgskader.

Karakteristikk av risiko som funksjon av sannsynlighet og konsekvens er gitt i figur under.

KONSEKVENS
1. 2. 3. 4. 5.
Ufarlig En viss fare Kritisk Farlig Katastrofalt

SANNSYNLIGHET

1. Lite sannsynlig

2. Mindre sannsynlig

3. Sannsynlig

4. Meget sannsynlig

5. Sveert sannsynlig

Figur 22: Risikomatrise

Hendelser i rgde felt: Tiltak ma iverksettes for a redusere denne ned til gul eller grgnn.

Hendelser i gule felt: Risiko bgr vurderes med hensyn til tiltak som reduserer risiko.

Hendelser i grgnne felt: Akseptabel risiko.
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Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes fgrst. Hvis dette ikke gir effekt eller er mulig vurderes tiltak som begrenser

konsekvensene.

Identifikasjon av mulige hendelser

etc.

Hendelse/situasjon Aktuelt? Sanns. Kons. Risiko Kommentar/tiltak

Medfgrer planen/tiltaket:

37. Fare for akutt Nei

forurensning

38. Stgy og st@v fra trafikk Ja

39. Sty og stgv fra andre kilder Nei

40. Forurensning i sj@ Nei

41. Risikofylt industri Nei

Transport. Er det risiko for:

42. Ulykke med farlig gods Nei

43. Veer/fgre begrenser Nei

tilgjengelighet til omradet

Trafikksikkerhet:

44, Ulykke i av-/pakjgrsler Ja @kt trafikk gir gkt risiko.

45, Ulykke med gaende/ syklende Ja @kt trafikk gir okt risiko.

46. Ulykke ved anleggs- Ja Det ma paregnes

giennomfgring sprengnings-arbeider og
uttransportering av
masser

47. Andre ulykkespunkter Nei

Andre forhold:

48. Sabotasje og terrorhandlinger Nei

- er tiltakene i seg selv et Nei

sabotasje/terrormal

- er det potensielle Nei

sabotasje/terrormal i naerhet

49. Regulerte vann-magasiner, med Nei

spesiell fare for usikker is, endringer i

vannstand med mer.

50. Naturlige terreng-formasjoner Nei

som utgjer spesiell fare (stup etc.)

51. Gruver, dpne sjakter, steintipper Nei
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52. Spesielle forhold ved Nei
utbygging/gjennomfgring

Hendelser som er vurdert a vaere sannsynlige til svaert sannsynlige og ha alvorlige til sveert alvorlige
konsekvenser, krever tiltak jf. Figur over. Neermere angitte hendelser kommenteres naermere
nedenfor.

Analysen viser fglgende aktuelle hendelser som medfgrer risiko av betydning:

38. @kt antall boliger vil gi en gkning i trafikkstgy. Det er lagt inn stgysoner langs Kranveien som
krever tiltak.

44. Alle kryss og avkjgrsler er potensielle ulykkespunkter. | detaljreguleringen er alle kryss og
avkjgrsler gitt geometri og frisikt i henhold til vegnormalen i (jf. Handbgker N-100 og N-200), slik at
det er gitt best mulig forutsetninger for trygg og god trafikkavvikling.

45. @kt trafikk vil ogsa medfgre gkt teoretisk fare for pakjgrsel og ulykker. Det er anvist lgsning med
fortau og gangveier for gaende og syklende som knytter seg til det eksisterende nettet. Nye Igsninger
baseres pa handbgker N-100 og N-200 og det er ikke vurdert ngdvendig med ytterligere sikringstiltak.

46. Det er en potensiell fare ved sprenging i anleggsperioden. Dette skal imidlertid veere ivaretatt
dersom standard sikkerhetskrav ved slik virksomhet fglges opp.

KONSEKVENS
1. 2. 3. 4. 5.
Ufarlig En viss fare Kritisk Farlig Katastrofalt
1. Lite sannsynlig 38,,44,45, 46

2. Mindre sannsynlig

3. Sannsynlig
'—
w
I
9
—
; 4. Meget sannsynlig
2
‘<Z’:’ 5. Sveert sannsynlig
5.10. Stey

Det er registret stgysone langs Kranveien og denne stgysonen (gul sone) er tatt inn som hensynssone
i reguleringsplanen. Den pavirker omrade BK og omrade BB1, 3 og 4 og tiltak mot stgy skal vurderes
her.
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5.11. Naturmangfold
Vudering av naturmangfoldsloven § 8-12

Kunnskapsgrunnlaget (§ 8)

Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal sa langt det er rimelig bygge pa
vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og gkologiske tilstand,
samt effekten av pdvirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal std i et rimelig forhold til sakens
karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet. {...).

Utredningen er basert pa vitenskapelig kunnskap innhentet etter gjeldende metodikk, ut fra offentlige
databaser. Virkningen av tiltaket er vurdert og kunnskapsgrunnlaget vurderes a veere tilstrekkelig. Det
er ikke avdekket naturtyper eller prioriterte arter i offentlige databaser som medfgrer behov for
ytterligere underspkelser. Omradet bestar for det meste av furuskog.

Fare-var-prinsippet (§ 9)

Nar det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke virkninger den
kan ha for naturmiljget, skal det tas sikte pa a unnga mulig vesentlig skade pa naturmangfoldet.
Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade naturmangfoldet, skal ikke mangel pa kunnskap
brukes som begrunnelse for a utsette eller unnlate a treffe forvaltningstiltak. Kunnskapsgrunnlaget
anses som tilstrekkelig for a kunne vurdere tiltakets virkninger for naturmiljg og naturmangfold.
Usikkerheten tilknyttet vurderingene er forholdsvis liten. Dersom det i omradet skulle veere
naturtyper som ikke er registrert, vil virkningene for disse veere minimale ut fra omfanget av planen.

Dkosystemtilnaerming og samlet belastning (§ 10)

En pavirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som gkosystemet er eller
vil bli utsatt for. Fortetting innenfor eksisterende boligomrade, medfgrer ikke gkt belastning for
gkosystemet i forhold til omradets samlede belastning.

Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver (§ 11)

Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved a hindre eller begrense skade pa naturmangfoldet som
tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter. Det er foreslatt tiltak
for a begrense potensielle skader pa naturmangfoldet, herunder handtering av fremmede arter ved
tilkjering av masse. Disse anses ikke som urimelige ut fra tiltakets og skadens karakter og tiltakshaver
skal bekoste gjennomfgringen.

Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder (§ 12)

For & unnga eller begrense skader pa naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike driftsmetoder
og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av tidligere, navaerende og fremtidig
bruk av mangfoldet og skonomiske forhold, gir de beste samfunnsmessige resultater. Det forutsettes
at de mest miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder legges til grunn.

5.12. Klima, baerekraft og klimatilpassning

Baerekraftig utvikling reflekterer de tre dimensjonene «klima og miljg», «gkonomi» og «sosiale
forhold». Videre forklart handler en baerekraftig utvikling om a ta vare pa behovene til mennesker
som lever i dag, uten a gdelegge framtidige generasjoners muligheter til 3 dekke sine behov.
Baerekraftige bygg og omrader betyr a sikre funksjonalitet og gode brukerkvaliteter, sikre avkastning
for eier i framtidens marked og samtidig na nasjonale og internasjonale miljgmal. Dersom man ikke
har de tre dimensjonene med seg, risikerer vi at nar vi prgver a oppna noen kvaliteter, sa kan det ga
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ut over andre kvaliteter. Kvaliteten er evnen til 3 tilfredsstille brukeren av omradet og samfunnet.
Kvalitet i bygg og omrader avhenger av en rekke forhold som ma spille pa lag, blant annet lys, form,
skala, mikroklima, arkitektonisk kvalitet, holdbare materialer og mye mer. | planleggingen er det lagt
vekt pa funksjonalitet og gode boforhold med bruk av arkitekt i planleggingsfasen.

Sosial baerekraft og vurdering av sosiale forhold er et vidt begrep, og menes her som mennesker som
er knyttet til hverandre gjennom den samme geografiske plasseringen. Plassering av ulike funksjoner
og fellesomrader kan stimulere til kontakt, aktivitet og opplevelser. Det skal ivaretas god
tilgjengelighet mellom de ulike delfeltene innenfor planomradet, samt til og fra stedet. Det er lagt
vekt pa et hyggelig uterom, varierte boligtyper for ulike husholdninger, samt 3 kople omradet til
allerede eksisterende boligomrader.

@konomisk baerekraft i prosjektet gjgr at planen er realiserbar. Det er gjort grundige beregninger av
pkonomien, for & sikre at det vil vaere mulig a bygge ut omradet i trad med planforslaget. @konomien
er sarbar, og en reduksjon i antall enheter vil medfgre store konsekvenser for utbyggingsprosjektet
som helhet.

Det legges til rette for & kunne benytte miljgvennlige alternative fornybare energikilder. Det kan veere
etablering av systemer som gir mulighet for ulike energikilder via egne varmesentraler. Vannbaren
varme i nye bygg gir god fleksibilitet med tanke pa miljgvennlige alternativer. Lgsninger som henter
energi fra sol og jordvarme til dekning av termisk varme til oppvarming, vil vaere aktuelle I@sninger
sammen med varmepumpe.

Planen apner for bruk av solceller pa enkelte takflater, som muliggj@ér egenproduksjon av strém med
hjemmelagring og eventuelt videresalg av egenprodusert strgm.

Hybridanlegg med solceller og hjemmelagring i kombinasjon med nettstrgm, vil kunne bidra til lavt
energi og effektbruk og lavt klimagassutslipp for planlagte boliger.

Planen skal til enhver tid fglge gjeldene regelverk i teknisk forskrift, som minimumskrav til
energilgsninger.

| planforslaget er det lagt opp til kun et baerekraftig antall parkeringsplasser slik at man unngar
gateparkering, men samtidig oppfordrer til redusert bilbruk. Det er lagt til rette for gkt bruk av sykkel
ved a tilby mange sykkelp-plasser samt muligheter for lading av el-sykkel. Naerheten til sentrum, skole
osv vil ogsa bidra til a redusere bilbruk. Det legges til rette for el-billading i garasjen under
bebyggelsen.

Klimatilpasning
Planomradet er ikke utsatt for flom, eller havnivastigning.

For klimatilpassing i denne planen, er det meste relevant a sikre en fornuftig handtering av overvann
som fglge av gkt nedbgr, og sikre nok areal for sngrydding. Overvann kan i hovedsak handteres som
apne Igsninger. Det er viktig a sikre nye flomveier der bebyggelsen kommer i konflikt med
eksisterende naturlige flomveier. Derfor er det satt rekkefglgebestemmelse for VA-plan som ogsa
anviser handtering av overvann. Forholdet til eksisterende bekk skal ogsa ivaretas her. Valg av Igsning
vil prosjekteres naermere i forbindelse med utarbeiding av tekniske planer. For sngrydding er det
tilrettelagt for grefter og tilstrekkelig sideareal, samt plass til sng ved vendehammere.

5.13. Folkehelse

Planforslaget fremmer bade fysisk og psykisk helse. Bebyggelsen i planomradet er plassert for a gi
gode bokvaliteter internt i planomradet med fellesarealer, mgteplasser og lekeplasser sentralt i
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omradet. | henhold til teknisk forskrift (TEK), sa har lys og utsyn stor betydning for menneskets helse
og trivsel.

Det legges til rette for varierte boligtyper for personer i ulike aldre og livssituasjoner. Det
tilrettelegges ogsa for boligtyper tilpasset ulike livsfaser. Dette gir stabile nabolag og trivsel blant
beboerne, og skaper relasjoner pa tvers av generasjoner. Dette ansees som positivt for den psykiske
helsen.

Planomradets lokalisering — med eksisterende kvaliteter, tilrettelegging for sykkel og gange til daglige
gjoremal, gj@r at forslaget totalt sett vurderes a ha positiv innvirkning pa folkehelsen til beboerne.

Friomrader, lekeplass og fellesomrader vil vaere tilgjengelig for omkringliggende bebyggelse etter
utbygging.

5.14. Landskap, sol- og skyggevirkning

Terrenget er nordvendt, men har gode solforhold hele dagen. Bebyggelsen er holdt nede for ikke a
pavirke siluettlinjen og holde lys og utsikt fri for eksisterende boligmasse. Siden bebyggelsen er
begrenset i hgyde vil det ikke skape skyggesoner for eksisterende omkringliggende bebyggelse.
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Figur 25: Midtsommer kl 2100
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Figur 27: Midtsommer kI 1200
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20. mars kl 16:00

Figur 29: Solstudie varjevndggn

20. mars kI 19:00
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22. sept. kl 16:00 22. sept. kl 19:00

Figur 30: Solstudie hgstjevndggn

Det er ogsa laget en illustrasjon sett fra eksisterende bebyggelse i Lindalsveien ut mot kranfjorden for
a anvise at ny bebyggelse ikke forstyrrer siktlinjene til fjorden.
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Figur 319: Utsikt fra eksisterende boliger i Lindalsvei sett mot Kranfjorden med ny bebyggelse i nedkant.

6. GENNOMF@RING AV PLAN OG @KONOMISKE KONSEKVENSER FOR
KOMMUNEN

For det gis rammetillatelse til bebyggelse og anleggsarbeid, skal det foreligge godkjente tekniske
planer, inkludert plan for handtering av overvann.

For det gis brukstillatelse, skal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur vaere ferdig opparbeidet og
godkjent i henhold til godkjente tekniske planer. | tillegg skal lekeplassen vaere opparbeidet med
lekeapparater. Det er ogsa stilt krav om en utbyggingsavtale for tiltaket. Ved a sette rekkefglgekrav til
brukstillatelse, vil anleggsperioden kunne intensiveres slik at boliger kan bygges parallelt med
infrastrukturen. Pa den maten, blir eventuelle ulemper for naboer i en anleggsfase begrenset til et
kortere intervall.

Eiendomsforhold

Risgr kommune har gitt grunneier opsjon pa kj@p av arealet, for videre utvikling til boligbebyggelse.
Opsjonen er gitt en varighet pa fem ar. Etter at omradet er regulert, ma kjgpet formaliseres.
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