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1. Bakgrunn og hensikten med planen

Hensikten med planarbeidet er utarbeide detaljreguleringsplan for Livbeltefabrikken i Risgr.
Livbeltefabrikken er nedlagt og det er nd CL Eiendom AS som har overtatt bygningsmassen.
Det skal legges til rette for bolig, tienesteyting og naering samt kontor med tilhgrende
infrastruktur, parkering og uteoppholdsarealer. Forelgpige skisser legger til grunn at det kan
etableres om lag 48-55 leiligheter i varierende stgrrelse. Det legges videre til rette for
etablering av om lag 200 parkeringsplasser, inkludert parkering tilhgrende leilighetene.
Prosjektet ligger sentralt i byen og vil innga som en del av en gnsket sentrumsutvikling i
Risgr.

Planomradet omfatter gnr./bnr. 16/362, 363, 364, 1449, 1496 og 1 og er i kommuneplanen
avsatt til nAvaerende sentrumsformal.

Det er radgivende ingenigrfirma Steerk & Co as som fremmer planforslaget pa vegne av CL
Eiendom AS

2. Planprosess

2.1 Oppstartsmgte

Det ble avholdt oppstartsmgte med administrasjonen i Risgr kommune 15.06.2022. Det ble
gitt generelle og konkrete tilbakemeldinger i forhold til overordna planer og formalet med
planarbeidet. Referat fra oppstartsmgte er vedlagt planforslaget.

2.2 Varsel om oppstart av planarbeid

Planarbeidet ble kunngjort 09.08.2022 ved brev til bergrte parter/grunneiere, offentlige
instanser og grupper/organisasjoner, i tillegg til annonse i Aust-Agder Blad og kunngjaring pa
hjemmesidene til Steerk & Co og Risgr kommune. Frist for merknader ble satt til 10.09.2022.

2.3 Medvirkning

Det ble ikke avholdt egne informasjonsmagter ifb. kunngjgringen. Dersom kommunen gnsker
at det skal avholdes informasjonsmgte ifb. det offentlige ettersynet, vil dette bli kunngjort
samtidig som hgringsbrevet sendes ut.

2.4 Innkomne merknader til kunngjgringen

Det kom inn 8 merknader ved kunngjgring om oppstart av planarbeid, 3 fra offentlige
instanser og 5 fra private/andre aktarer. Det er laget et eget vedlegg med sammendrag av
merknadene med forslagsstillers kommentarer. Alle merknadene vedlegges i sin helhet
planforslaget.

Rev. 0
Side 4 av 39



Steerk.

Planbeskrivelse i forslag til detaljreguleringsplan for Livbeltefabrikken

3. Planstatus og rammebetingelser

Kapittelet omhandler planer og feringer pa ulike niva i forvaltningen som planarbeidet ma
forholde seq til.

3.1 Overordnede planer
3.1.1 Kommunale planer
T Kommuneplan 2019-2030

Kommuneplanen for Risgr kommune ble vedtatt 26.11.2019. Planomradet er i
hovedsak avsatt til sentrumsformal (brun farge). Et mindre areal i vest er avsatt til
naveerende boligbebyggelse (lys gul farge). Deler av planomradet mot gst omfattes
av hensynssone bevaring kulturmiljg (skravert). Se Figur 1

e o — s o S - S
e ——

\
|

\

Figur 1. Utsnitt av kommuneplanens arealdel, der planomradet er grovt avmerket med rgd
stiplet linje.

Ved rulleringen av kommuneplanen i 2019 har prioritering av nye boliger, naering og
infrastrukturtiltak, styrke sentrumsutvikling og se Risgr i sammenheng med et stgrre
bo- og arbeidsmarked veert viktig. Dette er av betydning bade for klima og
kommunale tjenester og gjenspeiles i arealstrategiene. Kommuneplanens
hovedmalsetting «Vi skal vokse, gjennom samarbeid og attraktivitet» viser et tydelig
gnske om en positiv befolkningsutvikling og samfunnsutvikling.

1 Trafikksikkerhetsplan for Risgr kommune 2023-2027
Trafikksikkerhetsplanen er kommunens styringsverktgy i arbeidet med trafikksikkerhet
og sikrer at trafikksikkerhet blir ivaretatt pa en god mate i hele organisasjonen.
Trafikksikkerhetsplanen skal danne grunnlag for en helhetlig strategi knyttet til
trafikksikkerhetsarbeid og forebygging av trafikkuhell. Gjennom planen vil det bli
Rev. 0
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synliggjort hvilke holdningsskapende og fysiske tiltak kommunen vil satse pa de
kommende arene og hvem som har ansvar for tiltakene.

Relevans for planarbeidet: Temaet trafikksikkerhet vil bli belyst i kap. 4
Dagens situasjon og kap. 6 Konsekvenser av planforslaget.

1 Enerqgi og klimaplan for Risgr kommune
Energi- og klimaplan for Risgr kommune ble vedtatt aug. 2010. Planen skal bidra til
endrede holdninger, redusert energibruk og bruk av alternative energikilder,
miljgvennlig og lokal produksjon og aktivt arbeid for reduksjon av klimagassutslipp.

Relevans for planarbeidet: Reguleringsplanen legger til rette bruk av effektive
lgsninger for energibruk.

3.2 Gjeldende reguleringsplaner og tilgrensende planer

Det er 2 tilgrensende planer til planomradet av eldre dato. Arealet hvor Livbeltefabrikken
ligger er uregulert. Det samme gjar arealene til kirkegarden som ligger vest for planomradet.
1}
|\

Figur 2. Utsnitt av gjeldende reguleringsplaner i omradet.

3.2.1 Reguleringsplan for Omrade Krags gate i Skolegata i Hasdalgata - Skoleheia
Reguleringsplan for omrade Krags gate i Skolegata i Hasdalgata i Skoleheia ble vedtatt

28.02.2008. Skoleheia grenser inn mot planomradet og er regulert til offentlig friomrade. Det
skraverte arealet sgr gst i planen er Spesialomrade - Bevaring av bygninger.

Planbeskrivelse i forslag til detaljreguleringsplan for Livbeltefabrikken
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Figur 3. ‘Ut‘snitt av Reguleringéplan 'for Omrade Kraés Qate I Skolegata i Haédalgata;"l' Skoleheia.
3.2.2 Reguleringsplan for Ringveien 13, bygrensa

Reguleringsplan for Ringveien 13, bygrensa ble vedtatt 31.05.1965. Arealet er avsatt til
industri og byggelinje isolasjonsbelte (skravert areal avsatt til buffersone mot sgr og gst).
Planomradet gar litt inn pa arealet i den gamle planen i nordgst.
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Figur 4. Utsnitt av reguleringsplan for Ringveien 13, bygrensa

3.2.3 Reguleringsplan for Eiendommen Randvik (Viddefjellomradet)
Reguleringsplan for Eiendommen Randvik (Planid 1953001) ble vedtatt 06.02.1953.
Tilgrensende arealer til planomradet til Livbeltefabrikken i nordvest er regulert til bolig og
offentlig friomrade. Arealene i denne reguleringsplanen gar delvis inn pa det regulerte
friomradet.
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o
.

| a1 | = ¢ 1
Figur 5. Utsnitt fra Reguleringsplan for Eiendommen Randvik

3.2.4 Fylkeskommunale planer
1 Regionplan Agder 2030
Regionplan Agder er Agder-regionens viktigste overordnede dokument for regional
utvikling. Hovedmalet med Regionplan Agder 2030 er & utvikle Agder til en
miljgmessig, sosialt og gkonomisk baerekraftig region i 2030 T et attraktivt
lavutslippssamfunn med gode levekar.
Planen har fem hovedsatsingsomrader:

Attraktive og livskraftige byer, tettsteder og distrikter
Verdiskaping og baerekraft

Utdanning og kompetanse

Transport og kommunikasjon

Kultur

Oo0o0ooo

Relevans for planarbeidet: Planen gir viktige, overordnede fgringer for gnsket utvikling i
Agder med tanke pa klima, miljg, beerekraft og trivsel/folkehelse. Planen legger opp til at byer
og tettsteder skal styrkes og gjgres attraktive ved at funksjoner i stgrst mulig grad samles i
allerede utbygde omrader.

3.1 Nasjonale mal, lover, forskrifter og retningslinjer

3.1.1 Nasjonale mal

Overordnede politiske mal omtalt i stortingsmeldinger, handlingsplaner, direktiver og
konvensjoner skal legges til grunn ved planleggingen. Dette gjelder blant annet mal om
redusert klimautslipp, redusert transportbehov, estetiske hensyn til landskapet, alle skal ha
muligheter for friluftsliv, sikring av biologisk mangfold, sikring av et representativt utvalg av
kulturminner og kulturmiljger, redusert omdisponering av de mest verdifulle
jordbruksressursene, tilgjengelighet for alle, nasjonale mal om ivaretakelse av strandsonen
mv.
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Relevans for planarbeidet: De fleste forholdene over er omtalt i kap. 6 Konsekvenser
av planforslaget.

3.1.2 Lover

| tillegg til plan- og bygningslovens (pbl) vil planforslaget métte forholde seg til en rekke
sektorlover (f.eks. naturvernloven, kulturminneloven, diskriminerings- og
tilgjengelighetsloven) som har bestemmelser om disponering og utforming av arealer.

3.1.3 Forskrift om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert i henhold til forskrift om konsekvensutredning (KU). Planforslaget
faller ikke inn under forskriftens § 6 om tiltak som alltid skal utredes. Det er ogsa vurdert at
planforslaget ikke vil fa vesentlige virkninger for milja, eller samfunn, jf. forskriftens § 8, og
kriteriene i1 810. Det er avklart i oppstartsmgte med kommunen, at planarbeidet ikke utlgser
krav om konsekvensutredning etter pbl. 8 12-3 tredje ledd, jf. 8§ 4-2 og forskrift om
konsekvensutredning.

3.1.4 Universell utforming

Universell utforming er nedfelt i formalsparagrafen til plan- og bygningsloven av 2008.
Prinsippet er at universell utforming skal ivaretas i planleggingen og kravene til det enkelte
byggetiltak. | teknisk forskrift til plan- og bygningsloven og veileder til teknisk forskrift er krav
og lgsninger naermere nedfelt og beskrevet. Universell utforming er videre innarbeidet i bl.a.
diskriminerings- og tilgjengelighetsloven, friluftsloven og lov om offentlige anskaffelser.

En mye brukt definisjon av universell utforming er fglgende: «Universell utforming betyr at
produkter, byggverk og uteomrader som er i alminnelig bruk, skal utformes pa en slik mate at
alle mennesker skal kunne bruke dem pa en likestilt mate sa langt det er mulig uten spesielle
tilpasninger eller hjelpemidler.»

3.2 Statlige planretningslinjer/rammer/fgringer

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018)
Kommunene, fylkeskommunene og staten skal giennom planlegging og gvrig myndighets-
og virksomhetsutgvelse stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt gkt
miljgvennlig energiomlegging. Planleggingen skal ogsa bidra til at samfunnet forberedes pa
og tilpasses klimaendringene (klimatilpasning).

Formalet med disse statlige planretningslinjene er &:

a) sikre at kommunene og fylkeskommunene prioriterer arbeidet med a redusere
klimagassutslipp, og bidra til at klimatilpasning ivaretas som hensyn i planlegging
etter plan- og bygningsloven.

b) sikre mer effektiv energibruk og miljgvennlig energiomlegging i kommunene.

c) sikre at kommunene bruker et bredt spekter av sine roller og virkemidler i arbeidet
med reduksjon av klimagassutslipp og klimatilpasning, og bidra til avveiing og
samordning nar utslippsreduksjon og klimatilpasning berarer eller kommer i
konflikt med andre hensyn eller interesser.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)

Malet med planretningslinjene er a fremme samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse,
god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til & utvikle
baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskapning og naeringsutvikling, og
fremme helse, miljg og livskvalitet. Utbyggingsm@nstre og transportsystem bar legge til rette
for klima- og miljgvennlige transportformer.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planleggingen (1995)
Formalet med rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planleggingen er &:
a) Synliggjere og styrke barn og unges interesser i all planlegging og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven.
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b) Gi kommunene bedre grunnlag for a innlemme og ivareta barn og unges
interesser i sin Igpende planlegging og byggesaksbehandling.

c) Gi et grunnlag for & vurdere saker der barn og unges interesser kommer i konflikt
med andre hensyn/interesser.

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanleggingen (T1442/2021)

Formalet med retningslinjen er & legge til rette for en langsiktig arealdisponering og planlegging
av det fysiske miljg som fremmer trivsel og bokvalitet, forebygger helsekonsekvenser av stay,
samt ivaretar og utvikler gode lydmiljger og stille omrader.

Retningslinjen gir anbefalte grenseverdier for stgynivd utendgrs, pa fasade og pa
uteoppholdsarealer for stgyfglsom bebyggelse. Retningslinjen gir ogsa kvalitetskriterier for
planlegging av ny stgyfalsom bebyggelse og planlegging av stgyende anlegg og virksomhet.
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4. Beskrivelse av dagens situasjon i planomradet

4.1 Beliggenhet

Planomradet ligger i Hasdalgata, sentralt i Risgr sentrum. Omradet grenser mot Skoleheia i
nord, kirkegarden i vest og heia opp mot Ringveien i sgr (Viddefiellomradet). | gst grenser
planomradet mot krysset Skolegata i Hasdalgata i Viddefjellveien. Se Figur 6.
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Figur 6. Oversiktskart over Risdr sentrum. Livbeltefabrikken ligger i enden av Hasdalgata.

Planomradet omfatter eiendommene 16/362, 363, 364, 1449, 1496 og 1. Plangrensen er vist
i Figur 7. Planomradet er pa om lag 8,5 daa.
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Figur 7. Kunngjgringskartet viser plangrensa ved kunngjgring.

4.2 Dagens arealbruk og tilstgtende arealbruk

Omradet er regulert til sentrumsformal i kommuneplanens arealdel. Den gamle
fabrikkbygningen er i dag ikke i bruk utover at deler av den benyttes til lager. Videre er det
avgiftsbelagt parkering og leiligheter innenfor planomradet. | omkringliggende omrade er det
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boligbebyggelse og naeringsvirksomhet. Fotografiene i Figur 8 viser bebyggelsen, sett fra
Hasdalgata.

I LTI I i

Vo o e i
'il,‘ £

Figur 8. Livbeltefabrikken slik en ser den fra Hasdalgata.

4.3 Landskap og stedets karakter

Landskapet er bade det urgrte naturlandskapet og det menneskepavirkede landskapet. |
denne planen er landskapet et bylandskap, som i stor grad er pavirket av mennesker. | NiN-
Landskap (Natur i Norge) beskrives landskapene i Norge sveert overordnet. Landskapet i de
sjgneere arealene rundt Risgr er beskrevet slik:

Eksponert ytre slakt til smakupert kystslettelandskap med tett bebyggelse

Typen omfatter gyer, holmer og skjeer og eksponerte fastlandsomrader pa ytre kystslette, med
tilhgrende grunne, marine omrader. Omradene er eksponert mot bglger og vind fra apent hav.
Omradene hgrer til den mer kuperte delen av kystsletta med vekslende terreng over og under
havniva. Landskapet er tydelig preget av menneskelig arealbruk, med et starre tettsted, smaby eller
konsentrasjoner av fritidsbebyggelse med hgy bygningstetthet. Se Figur 9.

Arealbruksintensitet Indre ytre kyst Jordbrukspreg Relieff i kystsletteland- Vatmarkspreg
kystslettelandskap Eksponert yire kyst Ikke skap Uten hoyt
Tetthebyggelse jordbruksdominert Middels kupert vatmarkspreg

Figur 9. Figuren er hentet fra NiN-Landskap.

Planomradet ligger sentralt i Risgr, men tilbaketrukket fra de sjgnzere arealene, og er nesten
ikke synlig fra sjgen. Den gamle Livbeltefabrikken og terrengformasjonene rundt danner et
tydelig landskapsrom.

| nord grenser planomradet mot Skoleheia, som er et bevart naturomrade. Det er bebyggelse
pa alle sider av heia, bortsett fra mot vest, der heia grenser mot Risgr kirkegard. Det hgyeste
punktet pa Skoleheia ligger 46 moh., mens kirkegardens hgyeste punkt mot planomradet
ligger pa ca. kote 20. Eksisterende hovedbygning pa Livbeltefabrikken og gvre del av
Hasdalgata ligger pa kote 25, mens den hgyeste delen av planomradet mot sar ligger pa
omtrent kote 40. Bygget som ligger i front med flatt tak har en takhgyde pa + 42,10, mens
bygget som ligger inn mot skoleheia har en mgnekote + 49,20. Det er altsa store
haydeforskjeller internt i planomradet og planomradet er i stor grad skjermet for innsyn pga.
de store terrengforskjellene. Bygningshgydene harmonerer med hgydene pa terrenget rundt.
Se Figur 10, Figur 11 og Figur 12.
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Figur 10. Fotgafi som viser insyn til planomradet fra industritomta i sgr/evt. fra Ringveien.KiIde:
skrafoto fra kart.1881.no.
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Figur 11. Fotografi som an Skoleheia i nord. Kilde: skrafoto fra

kart.1881.no.

Rev. 0
Side 13 av 39



St&rk. Planbeskrivelse i forslag til detaljreguleringsplan for Livbeltefabrikken

Figur 12. Fotografi som viser innsyn til planomradet fra kirkegarden i vest til venstre og insyn til
planomradet fra gst inn mot Livbeltefabrikken til hayre.

Av bildene i Figur 10 til Figur 12 ser en tydelig det lange, smale landskapsrommet, definert
av en naturlig dalform som strekker seg fra Hasdalgata i gst mot Kirkegarden i vest. Fglger
en Hasdalgata gstover mot sjagen, vil en se de samme hgydeforskjellene ogsa her. De
eksisterende fabrikkbygningene har god ryggdekning i bakenforliggende terreng, med unntak
av mot kirkegarden i vest, der bygningsmassen er godt synlig. Nar en kommer inn
Hasdalsgata ligger bygningsmassen som en vegg i enden av gata og den oppleves som et
stengsel. Et vegetasjonsbelte mellom kirkegarden og fabrikkbygningene gir skjerming mot
kirkegarden i dag. De delene av omradet hvor det ikke er bygninger bestar i stor grad av
harde flater/asfalt, og har fa kvaliteter som gjar stedet attraktivt. Den starste kvaliteten er
knyttet til den L-formede bygningsmassen, som danner et tydelig rom og det historiske
bidraget denne tilfarer bylandskapet.

4.4 Kulturminner og kulturmiljg
Risgr Sentrum (K33) er et kulturmiljg av nasjonal interesse (NB!-registeret). Teksten i kursiv
er hentet fra Kulturminnesgk og utstrekningen er vist i Figur 13.

Kulturmiljget i Risgr sentrum er av nasjonal interesse pa grunn av byens arkitekturhistorie,
naeringshistoriske rolle som kjgpstad og sjgfartsby med skipsbyggerindustri, og som
utskipnings- og importhavn i seilskutetiden. Kulturmiljget har kunnskaps- og
opplevelsesverdier gjennom Risgrs landskapsform og naturlige havnebasseng, bystruktur og
bygningsmiljg med godt bevart trehusarkitektur. Den regulerte gatestrukturen og
gjenoppbyggingen av byen i samme byggestil etter brannen i 1861, har resultert i et ensartet
bysentrum med hgy arkitektonisk og historisk verdi.
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Flgur 13 Kart fra Kulturmmnesyak som viser arealene i Risgr sentrum med et kulturmiljg av nasjonal
interesse. Planomradet er vist med red ring.

Planomradet ligger utenfor det omtalte kulturmiljzet, bortsett fra deler av adkomstveien
/Hasdalgata som ligger innenfor.
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Figur 14. Fotografiene viser Risgr i 1970 og 2021. Veier og bygningsstruktur er stort sett det samme,
men det har veert en del fortetting.

Den farste delen av Livbeltefabrikken sto ferdig i 1952 og ble bygd ut i flere etapper frem til
1977. Den er ikke omtalt i kulturminnesgk.

4.5 Naturverdier
Ved sgk i Miljgdirektoratets naturbase og artsdatabanken er det ikke registrert
naturvernomrader, utvalgte naturtyper eller andre naturtyper eller arter av nasjonal interesse.

Skoleheia er en av flere grgnne heier i Risgr som er bevart. Heia henger sammen med de
grgnne arealene vestover mot Kirkegarden og inngar som en del av en sammenhengende
grennstruktur, selv om det er inngrep bade nord, sar og gst for denne heia. Skoleheia er lite
tilgjengelig for allmennheten da den er vanskelig & komme til blant annet pa grunn av bratt
terreng mot omkringliggende omrader.

4.6 Rekreasjonsverdier/rekreasjonsbruk, uteomrader

Omradet ligger i enden av Hasdalgata, som strekker seg fra Risgr sentrum til planomradet.
Veien ender i planomradet som en blindvei, men med gangadkomst til kirkegarden og
stiforbindelse opp mot Ringveien, som ligger sgr for planomradet. Stedet er i dag ikke
benyttet som turmal, turomrade eller til rekreasjon.

4.7 Barns interesser

Planomradet ligger tett pa Risgr sentrum. Det er noen fa boliger i Hasdalgata gst for
planomradet. Omradet er ikke i bruk av barn og unge utover bruken av gangforbindelsen
gjennom den gamle fabrikkbygningen mot kirkegarden.

4.8 Trafikkforhold

Innenfor omradet er det i dag lagt til rette for parkering som kan benyttes av allmennheten.
Videre er det trafikk til eksisterende boliger innenfor omradet. Krysset Hasdalsgata/Skolegata
er utflytende, lite oversiktlig, og det er begrenset med sikt inn mot Livbeltefabrikken sett fra
Skolegata.

4.9 Teknisk infrastruktur
Det ligger SP 160 PVC, VL 160 PVC og OV 250 PVC til Livbeltefabrikken, se figur 3. | Kum
19655 ved Hasdalgata 41 A renner overvannet over i en 400 DV-ledning.

Det er opplyst i oppstartsmgte med kommunen at spillvannsnettet har kapasitet til & handtere
utbyggingen. Det ligger eksisterende SP 160 til Livbeltefabrikken i dag, som faller ned
Hasdalgata og videre ned Storgata til Kragsgate og ned til eksisterende kommunal
pumpestasjon. Derfra pumpes avlgpet opp til Melkeveien. Videre faller det ned til Flisvika hvor
det pumpes til renseanlegget i Randvik.

Det ligger i dag en VL 150 SJK i Skolegata og ned til Kragsgate. | Kragsgate ligger en VL 200
SJK. Fra Kragsgate gjennom Storgata ligger i dag en VL 225 PVC til Hasdalgata. Det er
ringledningssystem i sentrum.

Kommunen har utfgrt teoretiske beregninger for trykket i vannkummen ved Livbeltefabrikken
20666 og i vannkum 7396 i krysset mellom Hasdalgata og Skolegata. Risgr kommune setter
krav til at et trykk pa minimum 1 bar (10 I/s) opprettholdes i tilstatende ledninger ved uttak av
brannvann.

| kommunenes VA-kart er det markert at det er lagt leirpropp i VA-traseen fagr kum 19655 og
19644.
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Planomradet grenser til Kirkegarden i vest. Det er opplyst at det er utfordringer med overvann
pa Kirkegarden i dag.
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Figur 15 Oversiktskart over eksisterende VA-anlegg
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Trafo
Det er etablert en trafo i tilknytning til Livbeltefabrikken. Trafoen er plassert slik at den kan
kun nas via eksisterende bygningsmasse.

4,10 Grunnforhold

Norges geologiske undersgkelse har kart over grunnforhold i hele Norge. | Figur 16 vises et
utsnitt av Risar sentrum. Det gar et geologisk skille omtrent midt i planomradet i gst-vest
gaende retning. | nordlige del av planomradet (det gulbrune arealet) er det en blanding av
flere bergarter: granittisk gneis, lys og middelskornet amfibolitt (iblant som ganger) og gra gneis.
| det lys granne arealet sar i planomradet er det amfibolitt (iblant som ganger) og gra gneis.
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Figur 16. Bergrunnskart fra NGU. Planomradet er markert med rad ring.

Ved sgk i NVEs kartbase Atlas, ligger det ikke aktsomhetsomrader for ras og skred innenfor
planomradet.

411 Stagyforhold

Statens vegvesen har automatisk genererte stgyvarselkart for riks- og fylkesveier som vist i
Figur 17. Hasdalgata er en kommunal vei og det er ikke gjort beregninger for denne gata.
Siden gata ligger parallelt med hovedinnkjgringen til Risgr og det er en blindvei, er det
begrenset med trafikkstgy innenfor planomradet. Terrengformasjonene pa omkringliggende
arealer, farer til at det er et lite stgyutsatt omrade.
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Figur 17. Stgyvarselkart viser stgysonene som er beregnet langs Kragsgate, hovedinnkjgringa til
Risgr. Planomradet er markert med red ring.

4.12 Neering

Deler av bygningsmassen innenfor planomradet benyttes i dag til lager for
neeringsvirksomhet. Ubebygde arealer og &pen underetasje benyttes til privat offentlig

parkering som benyttes blant annet av besgkende til Kulturhuset og andre besgk i byen.
Videre grenser planomradet inntil en vvs-forretning.
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5. Beskrivelse av planforslaget

5.1 Generelt

A transformere eksisterende bygningsmasse til boligformal uten vesentlige eller omfattende
strukturelle endringer av bygningsmassen vil veere beerekraftig bade i et miljg- og
ressursmessig perspektiv, samt med tanke pa lokale verdier tilknyttet selve bygningsmassen
slik den fremstar i dag.

Gjennom ulike konsept- og mulighetsstudier giennomfgrt i 2021 og 2022 har det imidlertid
blitt klart at transformering til boligformal vil kreve til dels sveert store inngrep i
bygningsmassen, bade med tanke pa volumoppbygging og eksisterende fasader, for &
oppna tilfredsstillende boligkvaliteter i saerlig med tanke pa& dagslys og uteoppholdsarealer.
Store deler av fasadene vil ngdvendigvis matte endres vesentlig, bygningsvolumene vil
matte tilpasses og det vil vaere ngdvendig med starre strukturelle inngrep for & «apne opp»
bygningsvolumene for & oppna disse kvalitetene. Dette vil i seg selv medfare en ressursbruk
-bade gkonomisk og med tanke pa bygge- og anleggsressurser i som vil veere tilsvarende
for et konvensjonelt nybygg. Nybygg vil i tillegg gi lgsninger som er miljgtilpasset,
energieffektive og oppfylle kravene til universell utforming..

Bygningenes plassering i en seseregen topografi i liggende i en trang klgft med utsyn
utelukkende mot gst og vest 1 gjgr hensynet til dagslys og solforhold seaerlig krevende. Det vil
veere sveert utfordrende 4 tilpasse hele den eksisterende bebyggelsen til boligformal, og det
vil kreve en relativt omfattende tverrfaglig prosjekteringsprosess for a avdekke om det vil la
seg gjgre innenfor prosjektets gkonomiske forutsetninger.

Det vil veere mulig & viderefgre hele eller deler av bebyggelsen til neeringsformal, men
etterspgrselen etter arealkrevende neeringsarealer sentralt i Risgr er begrenset.
Tiltakshavers og arkitektens oppfatning er at en ren viderefaring av eksisterende
bygningsmasse sannsynligvis vil medfgre at mye av bygningsmassen ikke vil kunne
benyttes, og at dette igjen vil fgre til ytterligere forfall av en eiendom som har et vesentlig
fortettingspotensial for det sentrale omradet av Risgr.

Det legges derfor til rette for muligheten til & rive hele eller deler av eksisterende
bygningsmasse, til fordel for en veltilpasset, arealeffektiv, energieffektiv bebyggelse
hovedsakelig for boligformal, men ogsa kombinert med nzering og tjenesteyting samt kontor.
lllustrasjoner benyttet i planbeskrivelsen viser mulig ny bygningsmasse.

5.2 Arealbruk
Planomradet omfatter et areal pa ~8,5 daa. | Tabell 1 framgar arealformalene, og en
arealoversikt av de ulike formalene:
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o Areal
Arealformal Symbol (daa)
Kombinert bebyggelse 1 bolig, uteoppholdsareal, 5,90

s . . KBA

naering/tienesteyting/kontor og parkering

Veg vV 0,48
Kjareveg KV 0,40
Fortau FO 0,08
Annen veggrunn i tekniske anlegg AVT 0,02
Annen veggrunn i grgntareal AVG 0,30
Turdrag TD 1,27
SUM 8,48

Tabell 1. Arealoversikt

Forslag til reguleringsplankart framgar av Figur 18.

Vo {
e \

Figur 18. Forslag til reguleringsplankart..=._.m,,

Kombinert formal - Bolig/neering/tienesteyting/kontor/parkering (KBA)

Innenfor det kombinerte formalet KBAL1 kan det etableres bolig (leiligheter), neering,
tjenesteyting og parkering, bade parkering til leilighetene, nzering/tjenesteyting/kontor og for
utleie.

Det skal ogsa etableres privat og felles uteoppholdsareal og lekeareal innenfor omradet.

Veqg (V)

Arealet regulert til veg er privat. Arealene skal benyttes til adkomst til omradet. Pa grunn av
topografien i omradet og eksisterende bebyggelse langs Hasdalgata ligger tett opp mot
gatelgpet, er det ikke mulig & fa til optimal bredde pa gatelgpet. Det skal derfor legges til
rette for at bade kjagretay og myke trafikanter benytter omradet. Ved utforming av veien skal
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det tydelig ga frem at deler av omradet skal benyttes av myke trafikanter samtidig som det
skal veere kjgrbart slik at det kan kjares pa ved behov.

Kigreveqg (KV

Arealene i krysset mellom Hasdalgata og Skolegata reguleres til formalet kjgreveg. Arealene
skal veere offentlige. Krysset er i dag uoversiktlig, og en oppstramming av krysset vil bedre
trafikksikkerheten i omradet. Det skal etableres siktsone pa 15x15 meter i henhold til
kommunens veinorm.

Fortau (FO)

Det skal etableres fortau langs Skolegata og et stykke innover i Hasdalgata. Dette fortauet
blir en forlengelse av eksisterende fortau i Skolegata og vil bidra til & bedre trafikksikkerheten
for myke trafikanter i omradet. Fortauet reguleres med en bredde pa mellom 1,5 og 2,5
meter.

Annen veggrunn 1_tekniske anlegq (AVT)

Arealene mellom nytt fortau og boligen pa gnr/bnr 16/508 reguleres til annen veggrunn i
tekniske anlegg. Omradet er offentlig, og kan benyttes til adkomst til bolig, samt tekniske
anlegg.

Annen veggrunn i_grgntareal (AVG)
Arealene regulert til annen veigrunn - grgntareal. AVGL1 er offentlig, her skal fjellet tas ned
slik at tilstrekkelig sikt i krysset Hasdalgata/Skolegata oppnas. AVG2 er privat.

Turdrag (TD)

Arealet regulert til turdrag i TD1 er offentlig. Det legges til rette for at det kan etableres
nadvendige trapper, forstgtningsmurer og stier i omradet slik at det kan legges til rette for a
knytte omradet sammen med KBAL. Videre er det tillatt med nadvendig skjatsel i omradet.

Bestemmelsesomrade i utforming, #1-#5
For & differensiere tillatt maks bygningshayde/mgnehgyde innenfor planomradet er det
benyttet bestemmelsesomrader til det dette.

Rekkefglgebestemmelser

Det er blant annet stilt rekkefglgebestemmelser til utarbeidelse av detaljert situasjonsplan,
tekniske planer og krav om utarbeidelse av illustrasjoner som viser planlagt tiltak i forhold til
omkringliggende omrader. Videre stilles det rekkefalgekrav til parkeringsdekning og
etablering av renovasjon og mangveringsarealer/vendhammer.

5.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Ny bebyggelse er tenkt oppdelt i separate bygningsvolumer, med proporsjoner som er
tilpasset en fornuftig leilighetsinndeling og hgyder som er tilpasset bade den stedlige
topografien og omkringliggende bebyggelse. | illustrasjonsprosjektet er det lagt vekt pa a
ivareta en apenhet og luftighet bade @st-vest og nord-sgr, slik at d nye bebyggelsen legger til
rette for gode og solfylte felles utearealer. Det er i tillegg lagt vekt pa a bryte ned
bygningsvolumene med varierte gesimshayder for a tilpasse bygningsmassen til den
komplekse topografien og redusere fiernvirkningen av de ulike bygningsvolumene. De ulike
bygningshaydene styres av bestemmelsesomrader i plankartet.

Det legges opp til om lag 48-55 leiligheter av varierende stgrrelse slik at det legges til rette
for at mennesker i forskjellig alder og livsfaser kan etablere seg her. Dette vil medvirke til at
omradet oppleves som levende og aktivt.

Det skal legges til rette for gode uteoppholdsarealer, bade private og felles.
Kommuneplanens bestemmelser for uteoppholdsareal legges til grunn og det skal settes av

Rev. 0
Side 21 av 39



St&rk. Planbeskrivelse i forslag til detaljreguleringsplan for Livbeltefabrikken

50m? uteoppholdsareal pr boenhet, der alle boenhetene skal ha privat/skjermet
uteoppholdsareal pa minimum 8 m2, resten etableres i fellesareal.

For hver 25. boenhet skal det settes av lekeareal pa min 200 m? med gode solforhold og god
beliggenhet

Bebyggelsen er organisert som et sgrvestvendt boligtun oppa en ny parkeringskjeller, hvor
dekket over parkeringskjelleren blir et stort, felles uteareal med ulike oppholdssoner og et
eget omrade for lek. Det legges opp til private balkonger og markterrasser, samt felles
uteoppholdsarealer pa takterrasser pa de ulike byggene. Takterrassene er tenkt tilgjengelige
via heis i felles oppganger. Byggehgydene pa ny bebyggelse er tilpasset slik at gverste
takflate (foruten trappe-/heisoppbygg) er tilsvarende hgyeste manehgyde pa eksisterende
naeringsbebyggelse.

For a redusere fiernvirkning, bryte ned bygningsvolumet, skape meningsfulle mellomrom
samt tilpasse volumene til landskap og omkringliggende bebyggelse, er byggene delt opp og
sammensatt av flere volumer. Tak og balkonger er trukket inn, slik at skalaen reduseres og
byggene trappes av i hgyden.

Takflatene er trukket inn fra fasadelivet. Dette gir relativt sma takflater pa de tre byggene:
Bygg A har en takflate pa ca. 190m2

Bygg B har en takflate pa ca. 240m2

Bygg C har en takflate pa ca. 235m2

Bygg C1 har en takflate pa ca. 225m2

L

Figur 19 lllustrasjonen viser starrelsen pa takflatene hvor det kan etableres takoppbygg

Med bestemmelsen om mulighet for takoppbygg pa 20% av takflaten gir dette takoppbygg pa
38-48m?2. Hensikten er & utforme takoppbyggene sa sma som mulig, slik at det blir mest
mulig felles uteoppholdsareal pa takflatene. Takoppbyggene skal kun romme trapp og heis
for tilkomst til tak (universell utforming), samt ngdvendige faringsveier og inntak / utkast for
ventilasjonsluft. @vrige tekniske installasjoner er planlagt i underetasier.

Rev. 0
Side 22 av 39



St&rk. Planbeskrivelse i forslag til detaljreguleringsplan for Livbeltefabrikken

Det anslas at et slikt oppbygg vil kreve ca. 25-35m?. Videre er det gnskelig med muligheten
til & etablere pergolaer pa takene. Det er usikkert om dette regnes inn i arealet med
takoppbygg eller ikke (avhenger av tak). Pergolaene er planlagt som enkle apne
konstruksjoner.

Videre er takoppbyggene planlagt sa lave som mulig. Fri hayde innvendig trenger ikke vaere
mer en ca. 2.2 meter, da dette ikke er rom for varig opphold. Grunnen til at hgyden pa 4
meter er lagt inn, er for & ta hgyde for overhgyde over heis. Dette er et krav i heisdirektivet
og noe alle heiser ma ha. Normalt blir dette ca. 4 meter med isolasjon og tekking over heis-
sjakten. Det vil vaere mulig & senke gvrige deler av takoppbygget, men ca. 10m?2 til heis vil
kreve ca. 4 meter hgyde.

Det foreslas en gjennomtenkt fordeling av naerings- og boligarealer, hvor nzeringsarealet
plasseres lengst gst over innkjgringen til parkeringsgarasjen. Dette vil gi best mulig
tilgjengelighet og trafikkavvikling for naeringsarealene, og bidra til & skjerme
boligbebyggelsen og utearealene.

Det er lagt inn bestemmelsesomrader for styre bygningshgydene innenfor omradet. Det er
lagt opp til en utnyttelsesgrad lik %BYA= 90% og det er tenkt en fordeling der det det legges
opp til omkring maksimalt 5500 m2 BRA til leiligheter og omkring 2500 m2 BRA il
neering/tjenesteyting/kontor. Naeringsarealer og kontorlokaler etableres der hvor det ikke
ligger til rette for etablering av boliger. | tillegg kommer areal til parkering, hvor
kommuneplanens bestemmelser knyttet til parkeringsdekning legges til grunn, og det er
beregnet mulighet for & etablere med opptil om lag 200 parkeringsplasser. Dette antallet
parkeringsplasser er hgyere enn hva som var antydet i planinitiativet. Dette med bakgrunn i
at ved et nybygg er mulig & utnytte arealene bedre og dermed fa plass til flere
parkeringsplasser. Ved & legge til rette for om lag 200 parkeringsplasser vil trafikken til og fra
omradet gke noe i forhold til det som er av parkeringsplasser i omradet i dag. Men en
etablering av gangsone langs adkomstveien vil vaere positivt for a tilrettelegge for myke
trafikanter. Det vil veere snakk om en strekning pa om lag 50 meter hvor det vil vaere
gangsone far myke trafikanter kommer inn pa fortau. Ettersom det er mangel pa tilgjengelige
parkeringsarealer i Risgr sentrum legges det til rette for at parkeringsplasser som ikke skal
benyttes til boligene eller naerings-/tjienesteytingsarealene skal kunne benyttes til
avgiftsbelagt parkering som er tilgjengelig for allmennheten blant annet ved besgk i
Kulturhuset og Risgr sentrum.
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6. Virkninger/konsekvenser av planforslaget
Kapitlene tar for seg virkninger/konsekvenser av planforslaget slik det er beskrevet tidligere i
planbeskrivelsen.

Planen utlgser ikke krav om konsekvensutredning, jf. forskrift om konsekvensutredning.
Relevante temaer er derfor ikke konsekvensutredet jf. forskriften, men temaene er vurdert og
virkninger/konsekvensene av tiltaket er beskrevet i kapitlene nedenfor. Avbgtende tiltak
beskrives der det er aktuelt.

6.1 Transformasjon vs ny bebyggelse

Transformasjon av eksisterende bygningsmasse

Det er i innledende faser av prosjektet gjort vurderinger rundt potensialet for transformasjon
av eksisterende bygningsmasse fra industri og neering til boligformal. | vurderingene er
eksisterende bygningsmasses kulturhistoriske verdi, prosjektgkonomi, miljg- og ressursbruk
samt potensiell bokvalitet for nye boligarealer vektlagt.

For & oppna tilfredsstillende / forskriftsmessige dagslysforhold i en tilstrekkelig andel av
bruksarealene vil det kreve omfattende inngrep i bade fasader og bygningenes geometri og
arkitektur for gvrig. Dette vil igjen redusere den gjenveerende kulturhistoriske verdien av
resterende bygningsmasse, og en stor andel av arealene vil forbli «restarealer» som
vanskelig kan utnyttes pa en god mate. Ettersom potensielle utomhusarealer til eksisterende
bebyggelse er gstvendt og ligger i en relativt dyp klgft i terrenget, vil man ved en
transformasjon vaere avhengig av a lgse en stor andel av utomhusarealer pa felles
takterrasser. Dette er ikke en gnskelig lgsning for & kunne realisere gode boliger for en
sammensatt gruppe beboere. Videre vil det kreve relativt omfattende inngrep i eksisterende
bygningsmasse for a sikre et forskriftsmessig brann- og remningskonsept.

Gjennom planprosessen er det gjennomfart undersgkelser knyttet til kvaliteten pa
eksisterende bygningsmasse. Det er registrert at det er pagaende armeringskorrosjon som
har medfart avskallinger av mindre og starre fraksjoner.
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Figur 20 Bildend viser avskallinger av fraksjoner pa eksisterende k:;yg g masse

Gjenbruk av konstruksjonene vil medfare betydelige rehabiliteringsarbeider for a fa
konstruksjonen opp pa et akseptabelt niva. Restverdien i konstruksjonen anses derfor som
sveert begrenset.

En gjenbruk av eksisterende konstruksjoner vil ogsa medfare at det ma gjares utvendige
tiltak for & ivareta forskriftsmessige energitekniske krav, dette vil endre byggets karakter.

| sum vil en transformasjon til bolig kreve s& omfattende inngrep i i og endringer pa
eksisterende bygningsmasse at den resterende kulturhistoriske verdien vil vaere vesentlig
redusert. Dette vil igjen gke prosjektkostnadene i en slik grad at prosjektet etter alt & dgmme
ikke vil vaere gkonomisk beerekraftig. | tillegg vil sluttresultatet ha lavere bokvaliteter enn
gnskelig, og en stor andel uutnyttede arealer.

Med bakgrunn i dette har planforslaget fokus pa a legge til rette for at eksisterende
bebyggelse kan saneres og ny bebyggelse etableres.

6.2 Landskap og stedets karakter
Vurderingene i landskapskapitlet er gjort med utgangspunkt i skisser av ny bebyggelse
utarbeidet av arkitekt.

Hasdalgata oppleves i dag som et noe trangt og lukket omrade. Bygningsmassen til
Livbeltefabrikken ligger i enden av en blindvei og selv om det er mulig & passere omradet
gjennom bygningsmassen og videre til kirkegarden og stiforbindelse til Heiveien, er det ikke
en innbydende vei & ga for & komme dit. | planforslaget har arkitekt valgt & apne opp
bebyggelsen ved a legge den hgyeste delen av bebyggelsen inn mot de to heiene i sgr og
nord og fierne de hgye fasadene som ligger som en vegg mot Hasdalgata og kirkegarden.
Dette vil gjgre at det kommer mer lys inn mellom byggene og kontakten mot kirkegarden blir
bedre. Sett fra Hasdalgata vil det i starre grad gi gjennomsyn mot kirkegarden. Grepet er
gjort for & apne opp det lukkede landskapsrommet, samt for a utnytte de mest solfylte delene
av tomta til uteoppholdsareal.
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Det foreslatte bygget som vender seg mot Heiveien i sgr (til venstre i figur 19) har en
kotehayde pa +47 for den gverste hovedetasjen og ligger 5 meter hgyere enn den
eksisterende bygningen pa tvers av dalen. Hovedetasjen er trukket tilbake for & bryte opp
bygningsmassen og skape gode uteoppholdsarealer ogsa pa taket. Det gverste taket har
tilgang via et mindre trappebygg. For de to byggene som vender inn mot Skoleheia i nord (til
hayre i figur 19) er det gjort tilsvarende grep, som for bygget i s@r. Den gverste hovedetasjen
ligger pa kote +50, noe som er 70 cm over hgyeste del av eksisterende bygg mot Skoleheia,
etasjen er trukket inn i forhold til gvrige fasader. Det er flere sprang i fasadene i etasjene
nedover. Dette gir mer luft, variasjon i fasadene og flere uteoppholdsarealer ulike steder i
prosjektet. Ogsa disse to byggene har fatt trapperom, for a gi tilgang til takterrassen pa
gverste plan. Videre fgrer den interne avstanden mellom byggene til at det blir lys og luft
mellom byggene og plass til oppholdsarealer og private uteplasser flere steder. Det legges til
rette for et stort felles uteoppholdsareal mot vest. Dette arealet etableres pa toppen av
parkeringsetasjen, i niva med 1 etasje pa leilighetene. Se snittet i Figur 21 og 3d-skissen i
Figur 26.

For de to nederste etasjene (underetasijer) er det planlagt etablert parkering og ngdvendige
boder og tekniske rom. Store deler av underetasjene vil veere skjult av adkomst til
uteoppholdsarealer og bebyggelse pa niva med 1. etasje samt terrenget pa en naturlig mate.
Dette kommer ikke frem av snittet i Figur 21, men er illustrert i Figur 23.

Figur 21. Snitt som viser eksisterende bygningsmasse med rgd stiplet linje og nye bygg, slik de er
tenkt plasser mellom Heiveien i s@r og Skoleheia i nord. lllustrasjon: Fax arkitekter.
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Figur 22 Snitt mellom Skolegata og kirkegarden av mulig ny bebyggelse. Kilde Fax Arkitekter AS

Figur 23 skisse av foreslatt ny bebyggelse sett fra Hasdalgata og retning mot kirkegarden. lllustrasjon:
Fax arkitekter.

Rev. 0
Side 27 av 39



St&rk. Planbeskrivelse i forslag til detaljreguleringsplan for Livbeltefabrikken

‘ . L ” " = = i Y

Figur 24. 3d-illustrasjon som viser mulig utforming av byggene. Variasjonen i fasadene gjgr at det
kommer mer lys og luft inn til uteoppholdsarealene, som er lagt mellom byggene i ulike nivaer.
lllustrasjon: Fax arkitekter.

Figur 25 lllustrasjon av mulig ny bebyggelse sett fra Kragsgate/kirkegarden

Fra Hasdalgata kan en i det planlagte tiltaket falge veien opp til en dpen takterrasse, som
danner hovedrommet mellom byggene. Her vil det bli felles uteoppholdsarealer med
gangveier, lekeplass og parkmessig opparbeidede arealer. Leilighetene som har uteplass i
tilknytning til en takterrasse, vil fa private hagerom som grenser inn mot fellesarealene. Det
er ogsa lagt inn sprang i nivaene pa de ulike uteoppholdsarealene. Dette gir variasjon i
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prosjektet og flere ulike oppholdsrom. For byggene som vender mot Skoleheia vil det bli
direkte kontakt ut mot naturarealene pa toppen av heia. Se illustrasjonsplan i Figur 26.

Figur 26. IIIustraslonspIan som viser hvordan byggene og uteomradene henger sammen. |||US'[l‘aSjOI"I
Fax arkitekter.

Det er som en del av planprosessen laget en enkel 3d-modell for & belyse hvor synlig
prosjektet er sett fra ulike omrader i byen. Siden prosjektet ligger lavt i terrenget, i stor grad
forholder seg til samme plassering som eksisterende bygningsmasse og det er en god del
bebyggelse foran fabrikken, vil ikke de planlagte byggene bli spesielt dominerende sett fra
sjgen. Hasdalgata svinger ogsa slik at det ikke er en rett linje fra sjgen opp til omradet.
Prosjektet er heller ikke spesielt dominerende fra heiene rundt. | utsnittene fra 3d-modellen i
Figur 27 til Figur 30 vises illustrasjoner av situasjonen fgr og etter tiltaket sett fra ulike
standpunkt i Risar.
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Figur 27. lllustrasjoner hentet fra 3d-modell viser situasjonen fgr og etter tiltaket, sett fra Holmen.
Skoleheia sees som den grgnn heia litt til hgyre for midten av bildet og de nye byggene skimtes med
en mark gra farge til venstre for Skoleheia.

For:
Innsyn fra Urheia

Etter:
Innsyn fra Urheia

Figur 28. lllustrasjoner hentet fra 3d-modell viser situasjonen far og etter tiltaket sett fra Urheia.
Skoleheia sees som den grgnn heia midt i bildet og de nye byggene skimtes med en mark gra farge
rett i bakkant av Skoleheia.
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