RISOR KOMMUNE

SARUTSKRIFT

Arkivsak-dok. 23/4450-53
Saksbehandler Anders Auten Pedersen

Sluttbehandling av detaljreguleringsplan for Urheia - Buvika

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Miljg- og teknisk utvalg 11.06.2025 25/33
2 Kommunestyret 19.06.2025 25/43

Miljg- og teknisk utvalg har behandlet saken i mgte 11.06.2025 sak 25/33

Jan Frode Nilsen (Ap) fremmet fellesforslag pa vegne av utvalget:
§ 3.1.1 i bestemmelsene endres til:

e Gesims- og megnehgyde for boliger reduserer til 6,0 og 8,0 m.

¢ Gesims- og mgnehgyde for garasjer reduseres til 3,2 og 5,0 m.

Votering
Endringsforslaget ble enstemmig vedtatt.

Kommunedirektarens forslag til vedtak med den allerede vedtatte endringen ble enstemmig
vedtatt.

Milja- og teknisk utvalgs innstilling
Kommunestyret i Risgr viser til saksfremlegget og godkjenner detaljreguleringsplan for
omradet Urheia — Buvika i medhold av § 12-10 i plan- og bygningsloven.

§ 3.1.1 i bestemmelsene endres til:
¢ Gesims- og mgnehgyde for boliger reduserer til 6,0 og 8,0 m.
¢ Gesims- og mgnehgyde for garasjer reduseres til 3,2 og 5,0 m.

Kommunestyret har behandlet saken i mate 19.06.2025 sak 25/43

Stian Lund (V) fremmet felgende tilleggsforslag fra Hoyre, Venstre og
Fremskrittspartiet:

Kommunestyret ber kommunedirektagren om & lage en skiltplan for omradene Leirgropa,
Urheia og Buvikbakken

Kjell Macdonald (H) fremmet felgende forslag:

Kommunestyret i Risgr viser til saksfremlegget og godkjenner detaljreguleringsplan for
omradet Urheia — Buvika i medhold av § 12-10 i plan- og bygningsloven.
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Votering

Ved alternativ votering mellom Miljg- og teknisk utvalgs innstilling og forslag fra Kjell
Macdonald (H), ble forslag fra Kjell Macdonald (H) vedtatt med 15 mot 14 stemmer.

Miljg- og teknisk utvalgs innstilling 14

Forslag fra K. Macdonald (H) 15

SENTERPARTIET (1/1)
Alexander Stamsg

HOYRE (4/9)

Frode Antonsen
Albert Martin Walla
Sverre-Tobias Dukene
Bjorn Helge Dahle

R@GDT (3/3)

Knut Henning Thygesen
Hanne Trine Helland
Andrew Windtwood

ARBEIDERPARTIET (6/9)
Jan Frode Nilsen

Ragni MacQueen Leifson
Elen R. Lauvhjell

Tom Christian Pape

Lene Gunstensen

Lars Aasbg Fosshaugen

ARBEIDERPARTIET (3/9)
Agnes Norgaard

Odd Eldrup Olsen

Tore Myrberg

FREMSKRITTSPARTIET (3/3)
Mimmi Aas Sgndeled

Kim Gustavsen

Bjern Stiansen

HOYRE (5/9)

Kjell Macdonald

Line Granjord Paulsen
Kai Magne Strat
Anette Lunner

Mette Marit Salvesen

VENSTRE (4/4)
André Sagvollen
Stian Lund

Dag Jorgen Hveem
Frode Ausland

Fellesforslag fra Hayre, Venstre og Fremskrittspartiet ble enstemmig vedtatt.

Kommunestyrets vedtak

Kommunestyret i Risgr viser til saksfremlegget og godkjenner detaljreguleringsplan for
omradet Urheia — Buvika i medhold av § 12-10 i plan- og bygningsloven.

Kommunestyret ber kommunedirektaren om & lage en skiltplan for omradene Leirgropa,

Urheia og Buvikbakken

Sluttbehandling av detaljreguleringsplan for Urheia - Buvika

Kommunedirektorens forslag til vedtak

Kommunestyret i Risgr viser til saksfremlegget og godkjenner detaljreguleringsplan for
omradet Urheia — Buvika i medhold av § 12-10 i plan- og bygningsloven.
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Vedlegg

Planbeskrivelse

Reguleringsbestemmelser

Reguleringsplankart

Ros-analyse

Naturtypekartlegging i Urheia

Temakart - Naturtyper

Arkeologiske undersgkelser

Reguleringsplan for Urheia - Eksisterende bestemmelser
Reguleringsplan for Urheia - Eksisterende plankart
Nabomerknader

Uttalelse fra statlige og regionale myndigheter

Kort resymé

Miljg og teknisk utvalg vedtok i sak 25/9, den 12. februar 2025, & legge detaljreguleringsplan
for omradet Urheia — Buvika ut péa haring og offentlig ettersyn.

Reguleringsplanen omfatter dagens reguleringsplan for Urheia, men utvides mot @st til ogsa
a inkludere eiendommer i Buvikbakken, Almeveien og Buvikveien. De aktuelle eiendommene
er uregulerte, bebygde boligeiendommer med «Boligformal» i kommuneplanen. Iht.
kommune-planens bestemmelser er det krav om reguleringsplan for starre tiltak kan
godkjennes pa disse eiendommene.

Reguleringsplanen legger ikke opp til fortetting med nye boligfelt, men det foreslas a utvide
eiendommen i Buvikbakken 34. | tillegg reguleres det inn et lekeareal i «Dalen». Det lages
bestemmelser for den eksisterende bebyggelsen som vil forenkle byggesaksbehandlingen
ved fremtidige soknader.

Kommunestyret skal ta stilling til om detaljreguleringsplanen skal vedtas, eller ikke.
Kommune-styret har anledning til & sende planen tilbake for endringer. Det bar i sé fall gis
retningslinjer for hvilke endringer som skal gjores. Dersom endringene er store, méa planen
legges ut til ny haring.

Kommunedirektaren innstiller pé at detaljrequleringsplanen vedtas i medhold av § 12-10 i
plan- og bygningsloven.

Saksopplysninger

Eiendommene i Buvikbakken, Aimeveien og deler av Buvikveien er uregulerte
boligeiendommer med boligformal i kommuneplanen. Mange av disse ble oppfert pa 1950-
og 1960-tallet og det er ikke utenkelig at flere av disse star foran starre utbedringer og
ombygginger. Iht. kommuneplanen i Risgr er det krav om reguleringsplan for det kan tillates
starre byggetiltak, som riving/ gjenoppfering, pabygg eller hovedombygging, pa slike
eiendommer. A kreve at det utarbeides reguleringsplan for enkelteiendommer er ikke heldig,
og kan resultere i mange sma planer innenfor et konsentrert omrade, og med ulike
bestemmelser for hva som kan bygges. A utarbeide en reguleringsplan er i tillegg kostbart,
tidkrevende og krever fagkompetanse, og vil fort overstige hva som er gkonomisk forsvarlig a
baere for enkeltpersoner.
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Det ma derfor paregnes flere seknader om dispensasjoner innenfor slike omrader. For a
unnga en rekke sgknader om dispensasjoner, med mulige klager og senere eventuelle
omagjgringer etter klagebehandling, ensker kommunedirektaren a regulere de aktuelle
eiendommene i Buvikbakken, Almeveien og Buvikveien i kommunal regi.

Risgr kommune eier i tillegg eiendommen i Buvikveien 34, og det er na vedtatt a legge
denne ut for salg. Tomta er liten og bebygd med en eldre og liten bolig i svaert darlig stand.
Behovet for oppgradering er stort, og boligen ma mest sannsynlig rives og bygges opp pa ny.
Eiendommen er uregulert og har boligformal i kommuneplanen, men omfattes av plankravet i
kommuneplanen.

Pa grunn av eiendommens starrelse er det begrenset hva som kan tillates bygd pa denne
eiendommen, og det er derfor gnskelig a utvide den noe mot sgr. Omradet i ser ligger
innenfor reguleringsplanen for Urheia og er regulert til friomrade. En tomteutvidelse i denne
retning krever endring av reguleringsplanen for Urheia.

Reguleringsplanen for Urheia ble vedtatt i 1997, men har rettsvirkning foran
kommuneplanen. Bestemmelsene i reguleringsplanen er mangelfulle og gir ikke grunnlag for
bebyggelse.

Kommunedirektgren gnsker derfor & se pa hele omradet under ett og lage en ny
detaljregulerings-plan for Urheia og de uregulerte eiendommene i Buvikbakken, Almeveien
og Buvikveien. | plan-arbeidet legges det ikke opp til a fortette med nye boligfelt, kun a lage
nye bestemmelser som gir grunnlag for bygging.

Risgr kommune har mange gamle reguleringsplaner med ugyldige/uklare bestemmelser.
Ved rullering av kommuneplanen i 2019 ble det derfor lagt inn en ny bestemmelse (§ 2-7
Utnyttelses-grad) som apner for at reguleringsplaner som mangler utnyttelsesgrad og/eller
hgydeangivelser, skal vurderes etter § 3-3 bokstav a punkt 2 og 3 for LNF-spredt
boligbebyggelse og § 3-3 bokstav a punkt 2 og 3 for LNF-spredt fritidsbebyggelse punkt 3 til
6.

Kommuneplanens bestemmelser vil vaere gjeldende for de eksisterende boligeiendommene i
den gamle Urheiaplanen. Kommunedirektgren legger derfor opp til at § 3.3 i
kommuneplanens bestemmelser legges inn som areal og hgydebestemmelser i planen for
Urheia — Buvika. Dette vil skape forutsigbarhet og likhet mht. utnyttelse av de ulike
eiendommene, og Vil slik sett vaere iht. kommuneplanen.

Friluftsomradene i Urheia viderefares med dagens bestemmelser, men det reguleres inn en
lekeplass i «Dalen». Etter kommunedirektarens mening bgr det ikke stilles krav om at 100 %
av et slik omrade skal veere universelt utformet, noe som vil bety at hele omradet planeres ut.
Eksisterende terreng og vegetasjon er ogsa viktige elementer i et lekeomrade, og stimulerer
til kreativ lek utenfor eventuelle lekeapparater. Det er derfor laget en egen bestemmelse for
omradet, med krav om at minst 50 % av omradet skal vaere universelt utformet, lik § 2-8 b) i
kommune-planen for Risar.

| tillegg apnes det for a kunne etablere fortau i Buvikbakken. Det er pr. i dag ikke planlagt
noe fortau i dette omradet, og en eventuell opparbeidelse av fremtidige fortau vil kreve et
eget prosjekt og finansiering.

Det er laget ROS-analyse. Innenfor planomradet er det flere omrader som er registrert som
ras- og skredomrader. Disse er lagt inn som hensynssoner. Dette gjelder i all hovedsak
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omradet i Urheia som vender ned mot Risgr sentrum. Omradene er regulert til fiomrade, og
det skal ikke gjgres noen endringer her. Ras- og skredomradene bergrer heller ikke den
eksisterende bebyggelsen. Risgr kommune har i tillegg foretatt sikringsarbeider i Urheia iht.
geoteknisk rapport fra Multiconsult.

Reguleringsplanen har ligget ute til hering og offentlig ettersyn. Etter at hgringsfristen gikk ut
var det kommet inn 18 merknader fra statlige og regionale myndigheter, samt bergrte
beboere. Alle merknadene er lagt ved, og gjentas kun kort her.

Uttalelse fra Agder fylkeskommune:

1. Kulturarv — Viser til at det eksisterende boligomradet ligger i randsonen til det
kultur-historiske miljget i Risar sentrum. For a sikre at nye tiltak ikke reduserer
opplevelses-verdien av det kulturhistoriske miljget, anbefaler fylket at en starre
del av plan-omradet legges inn som hensynssone H570. Anbefaler at nye bygg
skal ha saltak, historiske bygningshayder og gesimshgyder skal veere fgrende
for eventuelle nybygg, samt at sprengning begrenses til fundamentering av bygg
og nedgravd infrastruktur. Fylket anbefaler videre at gatestruktur, hageareal og
det fysiske landskapet, bevares i storst mulig grad.

2. Arkeologi — Viser til at det er utfgrt arkeologiske registreringer i Urheia. Det er
ikke pavist noen automatisk freda kulturminner innenfor planomradet.
Undersgkelses-plikten etter kulturminnelovens § 9 anses derfor som oppfyilt.

Kystfortet i Urheia er lagt inn i Askeladden og registrert med ID 328954 og 328956. |
tillegg bar de 3 dammene i Urheia avmerkes som hensynssone H570.

3. Fylkesvei — Det ma legges inn byggegrense mot vei, 12,5 m fra senterlinje. Det
gjeres unntak for eiendommer innenfor omradene avsatt som hensynssone
H570 og H730. For disse eiendommene begr byggegrensen fglge veggliv.

| plankartet er det vist fortauer langs fylkesveien. Pr. i dag er det ikke kjent
hvordan fortau skal Igses, og fylket anbefaler at dette formalet tas ut. Arealet
mellom fylkesvei og de private eiendommene skal reguleres til formalet «Annen
veggrunny». Viser videre til at det er noe uoverensstemmelse mellom feltnavn i
kart og bestemmelser. | kartet ma det legges inn avkjgrsels-pil, samt frisiktsoner i
regulert vegkryss.

Kommunedirektgrens kommentar:

Kulturarv — Fylket anbefaler at boligene innenfor feltene B1 til B5 og B8, legges inn
under en hensynssone H570 «Bevaring kulturmiljg». Begrunnelse er at disse
omradene ligger i randsonen til det Riksantikvaren har definert som kulturmiljg og
landskap av nasjonal interesse.

Kommunedirektgren kan ikke se at dette er hensiktsmessig. Kun boligene i
Buvikbakken 28 og 30A og Buvikveien 4, vil vaere godt synlige fra torvet. Noen flere
vil kunne sees fra Strandgata og ut til Risar Akvarium, men det mé tas hensyn til at
boligomradet ligger bak smablokkbebyggelsen pa Holmen.
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Omradet er m.a.o. mest synlig fra sjgen, men ogsa fra denne kanten vil
bebyggelsen pa Holmen ligge i forkant. Bebyggelsen innenfor planomradet er derfor
ikke godt synlig fra det kulturhistoriske miljget i Risagr sentrum. | tillegg er det
godkjent en reguleringsplan i Hasalen der det er godkjent oppfaring av 2 lavblokker,
og en reguleringsplan pa tomta til Risgr trebatbyggeri i Buvika, der det er godkjent
oppfering av 3 lavblokker.

Kommunedirektgren ser ogsa noen utfordringer ved & legge en hensynssone
«Bevaring kultur-miljg» rundt samtlige boliger i feltene B1 til B5 og B8. Kun noen fa
av boligene i disse feltene er Sefrak-registrert og har strenge bestemmelser mht.
volumer/skala og hgyder. De gvrige boligene er oppfart i senere tid og har ingen
stor kulturhistorisk verdi. Det er ogsa stor variasjon i boligenes areal og hgyder. For
mange eiendommer finnes det heller ikke originale tegninger. | tillegg er en av
boligene bygget om i ettertid. Det kan m.a.o. vaere utfordrende a fastsla hvilke
hoyder som skal legges til grunn. A inkludere disse eiendommene i hensynssone
H570 «Bevaring kulturmiljg», og med bestemmelser med krav om at dagens hgyder
og volum skal legges til grunn for nybygg, vil oppleves som en urimelig
forskjellsbehandling for eierne.

Hensikten med en reguleringsplan er bl.a. & skape forutsigbarhet. Slike
bestemmelser vil etter kommunedirektgrens mening skape usikkerhet rundt hva
som kan tillates, og vil mest sannsynlig resultere i flere sgknader om dispensasjon.

Arkeologi — De 3 dammene er lagt inn med egen hensynssone H570_ 3. | tillegg er
alle registreringer av gamle kulturminnene etter kystfortet i Urheia, lagt inn med
hensynssone H570_2 i plankartet.

Fylkesvei — Det er lagt inn avkjeringspiler for eiendommer med avkjaring fra
fylkesveien. | krysset mellom Buvikbakken og Buvikveien og Buvikveien og
eiendommene i Buvikveien 20 — 26, er det lagt inn sikringssone for frisikt (H140). |
tillegg legges det inn egne bestemmelser mht. vegetasjon/tiltak i disse omradene.

Fylkeskommunalt areal mellom veiskulder og private eiendomsgrenser er na lagt
inn som «Annen veggrunn — tekniske anlegg».

Langs fylkesveien er det lagt inn en generell byggegrense pa 12,5 m.
Byggegrensen gjelder for alle eiendommer langs veien, med unntak av Buvikveien
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26 «Vatikanet», der byggegrensen fglger vegglivet til den eksisterende
bebyggelsen. Fylkeskommunen skriver at for Sefrak-registrerte boliger, kan
byggegrensen mot fylkesvei falge vegglivet for den eksisterende bebyggelsen.
Siden Sefrak-registrering ikke er et vern, kan det ikke utelukkes at det sgkes om, og
gis tillatelse til & rive den eksisterende boligen. Kommunen mener derfor det riktige
vil veere at byggegrensen mot fylkesvei bgr veere 12,5 m ogsa for disse
eiendommen.

Uttalelse fra Fortidsminneforeningen, Aust-Agder lokallag:

1. Viser til at store deler av omradet ligger i randsonen til det kulturhistoriske miljget
i Risgr sentrum. Mener det er viktig at det kommer frem at formalet i omradet er
a ivareta det helhetlige saerpreget og at nye tiltak ikke bidrar til & redusere
opplevelses- eller bruksverdien knyttet til det historiske bymiljget i Risgr sentrum.
Anbefaler ogsa at bygg fra 1900 — 1930, ogsa bevares.

Mener planens fellesbestemmelser er for vag mht. estetikk, og anbefaler at
bestemmelsen tydeliggjer at en gnsker & ta vare pa kulturhistoriske spor og
viderefare omradets bygde saerpreg, alternativt belegger omradene med en
hensynssonen H570 «Bevaring kulturmilj@».

2. Mener det ikke bar apnes for nye boliger med flate tak pa hovedbygg.

3. 1 § 5.3 i planens bestemmelser anbefaler de at farste setning i andre avsnitt
avsluttes med «[..], eller tilbakefart til opprinnelig».

4. | bestemmelsen § 3.3 «Grgnnstruktur» anbefaler de at det legges inn et eget
punkt og av flatehogst ikke er tillatt.

5. Anbefaler ogsa at det ma fremga av reguleringsplanens bestemmelser at det
ikke er tillatt med flatsprengning, og at nye tiltak skal ligge «selvgrodd» i
terrenget.

Kommunedirektgrens kommentar:

Pkt. 1: Innspillet er i all hovedsak det samme som i Agder fylkeskommunes
uttalelse til kulturarv, og det vises til kommunens kommentar over.

Pkt. 2: Med unntak av noen fa boliger har boligene i disse omradene, saltak. For
best mulig a ivareta omradets saerpreg, tas bestemmelsen som apner for flate tak
og pulttak pa hovedbygget, ut. Mindre tilbygg med pulttak bar derimot kunne tillates.

Pkt. 3: § 5.4 i planens bestemmelser er identisk med kommuneplanens
bestemmelser til eldre bebyggelse oppfart far ar 1900. For a tydeliggjere
reguleringsplanens bestemmelser, suppleres forste setning i andre avsnitt med
bestemmelsen «[..], eller tilbakefart til opprinnelig utfarelse»

Pkt. 4: 1§ 3.3 i planens bestemmelser legges det inn et punkt om at det ikke er tillatt
med flatehogst.

Pkt. 5: Merknaden gar pa terrengtilpasning for ny bebyggelse. Det legges derfor inn
en bestemmelse (§ 2.3) og at nye bygninger og anlegg skal tilpasses det
eksisterende terrenget.

Uttalelse fra Statsforvalteren i Agder:

1. Viser til at det generelle byggeforbudet i strandsonen gjelder for all bebyggelse
og anlegg som ligger neermere sjg enn 100 meter. Byggegrenser mot sjg ma
derfor vises i plankart og settes med bakgrunn i konkrete vurderinger av
strandsoneverdier. Dette gjelder ogsa for naust og brygger.

Dokumentnr.: Doknr side 7 av 14



2. \Viser til at vurderinger av Naturmangfoldloven, mangler. Marine naturverdier
ma omtales, bl.a. hummerreservat.

3. Anbefaler at tegnforklaringen suppleres med SOSI-koder og feltnavn, slik at
det blir en tydelig kobling mellom reguleringsplanens kart og bestemmelser.

Kommunedirektgrens kommentar:

Pkt. 1: Vurderes i kapittel 8.3 i planbeskrivelsen.
Pkt. 2: VVurderes i kapittel 8.2 i planbeskrivelsen.
Pkt. 3: Feltnavn er lagt inn i reguleringsplanens kart.

Merknad fra beboere i Almeveien 1:

Er positive til at omradet ikke fortettes. @nsker at starrelsen pa tilbygg og garasjer
begrenses til 50 m?.

Kommunedirektgrens kommentar:

Det er lagt inn en bestemmelse om maks areal for garasjer/uthus/anneks pa 50 m?
BYA.

Merknad fra beboere i Buvikbakken 13:

Viser til at flere husstander har 2 biler. Dagens biler, spesielt el-biler, er store og de
anbefaler at garasjenes starrelse gker til 60 m? BYA.

Kommunedirektgrens kommentar:

Byggteknisk forskrift (TEK17) har ingen eksakte krav til hvor stor en parkeringsplass
skal veere. Sintef viser til at dimensjonerende bredde for personbiler er pa 4,8 m x
1,9 m. Parkeringsplassen ma veere bred nok til & komme inn og ut pa begge sider,
og de anbefaler en bredde pa minst 2,6 m. Dersom det er side-hinder pa en av
sidene, bor bredden gkes til 3,0 m. Sintef sier ingenting om parkeringsplassens
dybde, men med en dybde pa 6 m gir dette er areal pa ca. 31 m? BRA. Ut fra det
bar en garasje med et bebygd areal pa 50 m? BYA veere tilstrekkelig til & parkere 2
biler.

Merknad fra beboere i Buvikbakken 15:

1. Viser til at planomradet er smahusbebyggelse fra mellomkrigsarene, og det
eksisterende bebyggelse hovedsakelig er fra 1950- og 1960-tallet. Bygningene
er i hovedsak 1 — 2 etasjer med saltak og rundt 8 m mgnehgyde. De mener
derfor at de foreslatte maksimumshgyder vil stride med smahuspreget i omradet,
og foreslar at maksimal mgnehgyde endres til 8,0 m. | tillegg anbefaler de at
bestemmelsene for garasjer/carport endres og at maksimale gesims- og
menehgyder settes til hhv. 3,0 m og 4,0 m og inntil 40 m? BYA.

2. De viser videre til foreslatte utvidelse av Buvikbakken 34. Omradet mellom
Buvikbakken 34 og 30A er i dag regulert til friomrade. En utvidelse av Buvikveien
34 vil ga pa bekostning av dette friomradet. Omradet bar bevares som friomrade,
og ikke apnes for fortetting.

Kommunedirektgrens kommentar:
Pkt. 1: Bebyggelsen i omradet er sveert variert i areal og hgyder. Mange av
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boligene er i tillegg ombygd og utvidet, og kun et fatall av boligene har sin
opprinnelige utfgrelse. Det er derimot et fellestrekk at boligene har saltak.

Bestemmelsen som ligger inne i bestemmelsene er den samme som gjelder for
eksisterende reguleringsplaner som mangler bestemmelser til hgyder og arealer.
Eksempelvis ville dette gjelde for samtlige boliger i den gamle reguleringsplanen for
Krana og Kranhggda, men ogsa delvis for de eksisterende boligene i den gamle
reguleringsplanen for Urheia, som ikke har noen gyldige areal bestemmelser.

Vi viser ogsa til den gamle reguleringsplanen for Viddefjell (bl.a. Ringveien,
Vardeveien og deler av Viddefjellveien) som har de samme bestemmelsen til
gesims- og megnehgyder. Dette er et sammenlignbart boligomrade. Ogsa dette
omradet er synlig fra sj@, og vesentlig mer synlig fra det kulturhistoriske miljget i
Risgr sentrum.

Pkt. 2: Eiendommen i Buvikbakken 34 har et tomteareal pa kun 205 m?2. Med de
foreslatte bestemmelsene for omradet vil denne eiendommen bare kunne bebygges
med ca. 62 m? BYA. Med den foreslatte utvidelsen vil eiendommen fa et areal pa
ca. 420 m?, noe som apner for en utnyttelse pa ca. 125 m2 BYA. Omradet som er
foreslatt lagt inn som en del av eiendommen i Buvikveien 34, er regulert til
friomrade. Det er farst og fremst gangstien opp fra Solsiden det er viktig a ta vare
pa. Det er derfor lagt inn en byggegrense 2,0 m fra eiendomsgrensen, for a ivareta
denne.

Merknad fra beboere i Buvikbakken 12:

| all hovedsak den samme merknaden som fra Buvikbakken 15, og anbefaler at
maksimal mgnehgyde reduseres til 8,0 m for boliger med saltak og 6.5 m for boliger
med flatt tak/pulttak, samt en maksimal mgnehgyde for garasjer pa 5,0 m.

Kommunedirektgrens kommentar:
Viser til pkt. 1 i kommunens kommentarer til merknader fra Buvikveien 15.

Merknad fra beboere i Buvikbakken 22:

1. Mener planforslagets areal og hayder bryter med stedskarakteren i Buvika, og
forer til en for sterk fortetting i et typisk smahusomrade. Endringene vil kunne
fore redusere utsikten fra bebyggelsen i andre rekke, noe som vil forringe og
senke verdien. En utnyttelsesgrad pa 30 % har liten konsekvens for sma
eiendommer, men vil kunne risikere et 190 m stort hus i 9 meters hoyde.

2. Mener det er urimelig at et friluftsomrade som ingen andre far lov & kjgpe, skal
kunne kjgpes av kommunen. Viser ogsa til at stien/trappene ned til Solsiden ma
opprettholdes.

3. Onsker ogsa at eiendomsgrensene justeres, slik at hus ligger i sin helhet pa
egen tomt, samt at omrader som disponeres, eller er en naturlig del av
innkjgringen, bli en del av tomta.

Kommunedirektgrens kommentar:
Pkt. 1: Viser til pkt. 1 i kommunens kommentarer til merknader fra Buvikveien 15.
Pkt. 2: Viser til pkt. 2 i kommunens kommentarer til merknader fra Buvikveien 15.
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Pkt. 3: Eiendomsgrenser er privatrettslige og kan ikke endres i en reguleringsplan.
Dette ma skje som en egen prosess etter Matrikkellovens bestemmelser.

Merknad fra beboere i Buvikbakken 28:

1. Mener en ombygging, eller riving av boligen i Buvikveien 34 sammen med en
omgjgring av friomradet i sar, vil virke privatiserende for omradet og virke
negativt inn pa bruken av den eksisterende stien.

2. Mener at en de foreslatte gesims- og mgnehgyder sammen med en
utnyttelsesgrad pa 30 % vil kunne resultere i et 300 m? stort bygg i 9 meters
heoyde. Dette vil vaere et sveert stort bygg, som vil bryte kraftig med den
omkringliggende bebyggelsen. Mener ogsa at en garasje pa 50 m? med en
heyde pa 5,8 m er for stort og vil kunne medfere tap at naboer taper utsikt.

Kommunedirektgrens kommentar:
Pkt. 1: Viser til pkt. 2 i kommunens kommentarer til merknader fra Buvikveien 15.

Pkt. 2: Kommunedirektgren er enig i at en bolig med en grunnflate pa 300 m og en
hayde pa 9 m vil virke veldig dominerende i dette boligfeltet. Kommunedirektaren vil
derfor innstille pa at § 3.1.1 suppleres med «og med en bolig med et bebygd areal
pa inntil 200 m? BYA.»

Merknad fra beboere i Buvikbakken 30A:

Viser til at de 2 ganger har sgkt om & fa utvidet sin tomt, men fatt avslag. Dersom
det na apnes for a utvide eiendommen i Buvikbakken 34, bar ogsa Buvikveien 30 fa
tillatelse til a utvide sin tomt.

Kommunedirektgrens kommentar:

Merknaden er den samme som ble spilt inn etter varsel om oppstart av
planarbeidet, og vi viser til kommunens kommentar i kapittel 6.1 i planbeskrivelsen.

Merknad fra beboere i Buvikbakken 32:

@nsker ikke at friomradet sar for Buvikveien 34, omreguleres, og viser til at ved en
utvidelse vil ny bolig ligge helt inn til eiendomsgrensen. De er ogsa imot
nybygg/tilbygg som er spesielt ruvende.

Kommunedirektgrens kommentar:

Iht. § 29-4 i plan- og bygningsloven skal avstanden mellom boliger og
eiendomsgrensen veere minst 4,0 m. | tillegg er det lagt inn en byggegrense 2,0 m
fra eiendomsgrensen i vest, dvs. mot friomradet/gangveien. Muligheten for & bygge
en ny bolig innenfor dagens eiendomsgrenser, er derfor begrenset, og kommunen
mener derfor at det er behov for & utvide denne eiendommen.

Merknad fra beboere i Buvikbakken 36:

1. Mener at friomradet sgr for Buvikveien 34 bestar som i dag. @nsker selv a kjgpe
dette arealet og beholde det som friomrade. Viser ogsa til at gangstien opp fra
Solsiden ligger delvis innenfor eiendommen i Buvikveien 36, og synes det er
underlig at kommunen kan tilegne seg deler av tomten til Buvikveien 36.
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2. Mener det er vanskelig a forsta at det er ngdvendig a legge til rette for & bygge
«hgyhus» i et boligomrade som i all hovedsak bestar av smahusbebyggelse.
Foreslar derfor at maksimal gesims- og m@gnehgyde, endres til hhv. 5,0 m og 7,0
m.

Kommunedirektgrens kommentar:

Pkt. 1: Viser til pkt. 2 i kommunens kommentarer til merknader fra Buvikveien 15. Et
eventuelt kjgp av omradet sgr for Buvikveien 34 er ikke noe en reguleringsplan tar
stilling til. Det vises til at gangveien opp fra Solsiden er vist innenfor eiendommen til
Buvikveien 36, og stilles spgrsmal til om kommunen kan tilegne seg dette omradet.
Gangveien som vises i det nye plankartet, er en viderefering fra den gjeldende
reguleringsplanen for Urheia.

= BT 6/80Y — .
/ \ \ _ -3 ). ,\\\ﬁéas[g?a

® /
= 00847050
374 — Gangvei/sti som 2
vist i den gamle 3

16/858 . reguleringsplan

<— Gangvei/sti
i revidert plan
®

* |

|
|

Som utklippene over viser er den regulerte gangbanen flyttet ca. 4 m mot gst, dvs.
som vist som tynn stiplet linje i utklippet over til venstre.

Pkt. 2: Viser til pkt. 1 i kommunens kommentarer til merknader fra Buvikveien 15.

@konomi

Risgr kommune er forslagsstiller. Planforslaget har ingen gkonomiske konsekvenser for
kommunen ut over saksbehandlingstid.

Kommuneplan

Kommuneplanens hovedmal, er <Sammen om et beerekraftig og levende samfunn». For & na
denne visjonen er det viktig & kunne utvikle gode og inkluderende neermiljger og bomiljger.

Reguleringsplanen for Urheia er fra 1997, og har rettsvirkning foran kommuneplanen.
Planens bestemmelser er mangelfulle mht. utnyttelse av boligeiendommene. Eiendommene i
Buvikbakken, Almeveien, og deler av Buvikveien, er uregulerte, men bebygde
boligeiendommer. For disse eiendommene er det et krav om a utarbeide reguleringsplan, fgr
stgrre byggetiltak kan godkjennes.

Omradet er et uregulert boligfelt i neer tilknytning til Riser sentrum. Det bestar av svaert

variert bebyggelse mht. hgyder, volum, areal, plassering og utforming. A lage en plan for
dette omradet der volum, areal, h@yder og plassering er tilpasset hver enkelt eiendom, vil
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veere krevende og vil resultere i en plan med mange bestemmelser med ulike krav til
utnyttelse.

Som kommunedirektaren skriver i avsnittet «Saksopplysninger» har mange gamle
regulerings-planer i Risar, ugyldige, eller uklare bestemmelser mht. hgyder og areal. Det ble
derfor lagt inn en bestemmelse i kommuneplans som apnet for at relevante bestemmelser for
boliger i omrader avsatt til LNF-spredt boligbygging, kunne benyttes. Kommunedirektgren
har derfor valgt & ta utgangspunkt i de nye bestemmelsene for boligomradene.

Gode bestemmelser vil sikre forutsigbarhet mht. fremtidig utvidelse av eksisterende
bebyggelse, eller eventuell ny bebyggelse, og derfor iht. kommuneplanens hovedmal om
gode og inkluderende bomiljg.

Folkehelse og levekar

Med unntak av en mindre utvidelse av boligformalet ved Buvikbakken 34, skal det ikke
etableres nye omrader for bebyggelse og anlegg, og endringene vil i liten grad bergre
folkehelse og levevilkar. | tillegg viderefares friluftsformalet i Urheia, noe som er sveert viktig
mht. bade folkehelse og levevilkar.

Bestemmelser som angir maksimale areal og hayder vil skape forutsigbarhet til hva som kan
bygges innenfor planomradet. Planen apner videre for at det kan bygges fortau langs
Buvikbakken, og opparbeide et lekeareal i naer tilknytning til boligomradene.

Klima og miljg

Reguleringsplanen legger ikke opp til & regulere inn nye byggeomrader, eller veianlegg, men
apner for noe fortetting innenfor de eiendommer der dette er mulig. Dette vil hovedsakelig
veere tilbygg til eksisterende bebyggelse, men ved fremtidige sgknader om fortetting vil det
bli stilt krav om lokal fordrgyning pa egen tomt for a ivareta starre mengde overvann i
framtiden.

Det eksisterende overvannsnettet i Risgr sentrum gammelt, og ikke dimensjonert for de
nedbgrs-mengdene vi opplever i dag. Arbeidet med & oppgradere ledningsnettet pagar, og
vil paga i arene som kommer. Dette, samt regelmessig vedlikehold av kummer, vil veere tiltak
som i stor grad reduserer ukontrollert overflatevann langs gatene, noe som igjen reduserer
faren for inntrengning av vann i kjellere.

Kommunen plikter & redegjgre for naturmangfold i et planarbeid. Til dette arbeidet foreligger
det tilgjengelige databaser hos Miljgdirektoratet som er benyttet.

Naturmangfold

Naturtypekartlegging i Urheia:
Rambagll Norge har pa vegne av Risgr kommune foretatt naturtypekartlegging i Urheia.
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Omradet har store naturverdier og det ble funnet 15 naturtyper iht. NiN-instruksen. Det ble
ogsa gjort registreringer av flere rgdlistede arter og fugl i omradet. Registreringene er listet
opp i vedlegget «Naturtypekartlegging i Urheia». Omradene der det er registrert naturtyper er
vist som hensynssoner H560 «Naturmiljg» i et eget temakart. Omradene er regulert til
friomrader med egne hensynssoner for friluftsliv, og det er gitt bestemmelser om at
omradene skal bevares. Eventuell tynningshogst og rydding av eksisterende stier, kan bare
skje i samrad med kommunen. Den nye reguleringsplanen legger ikke opp til fortetting, eller
ny bebyggelse innenfor de omradene som i den gamle reguleringsplanen er regulert til
grontformal.

Naturtypekartlegging i boligfeltene:

Det er ikke foretatt naturtypekartlegging i de bebygde omradene i Aimeveien, Buvikbakken
og Buvikveien. De fleste boligene i omradet ble oppfart en gang pa 1950- og 1960-tallet,
men det er ogsa noen eldre boliger oppfart far 1900. De deler av eiendommene som ikke er
bebygd, er opparbeidet som hager.

Naturkartlegging i Sjo:

Det er ikke registrert noen forekomster av Alegras i sjgomradene, men deler av planomradet
ligger innenfor hummerreservatet. Omradet er et bevaringsomrade for hummer, og har egen
bandleggingssone H720. Ut over ngdvendig vedlikehold av eksisterende brygger og
sjgboder, legger planen ikke opp til noen nye tiltak i sj@.

Naringsperspektiv

Ikke relevant.

Vurderinger

Risgr kommune har mange bebygde og uregulerte boligfelt i sentrumsneaere omrader. Som
nevnt er det et krav om & utarbeide reguleringsplan for sterre byggetiltak kan godkjennes pa
slike eiendommer. Kommunen har mottatt flere sgknader om dispensasjon fra plankravet de
senere arene, men ser na at dette kan fa uheldige konsekvenser. Et administrativt vedtak
kan paklages. Utfallet av en slik klagesak kan variere, noe som vil kunne oppleves som en
urimelig forskjells-behandling blant beboerne i Risgr.
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Reguleringsplanen for Urheia er fra 1997, men har rettsvirkning foran kommuneplanen.
Planens bestemmelser er mangelfulle spesielt knyttet til hva/hvor mye som kan bygges i de
regulerte boligomradene. Den nye reguleringsplanen tar derfor med seg disse arealene og
inkluderer de uregulerte eiendommene i Buvikbakken, Almeveien og Buvikveien. Som
utgangspunkt for bestemmelsene i denne planen, har kommunedirektaren tatt utgangspunkt
i relevante bestemmelser i §§ 3-3 i kommuneplanen for Risgr. Som nevnt over er dette
bestemmelser som benyttes i eldre regulerte omrader uten ugyldige, eller med uklare,
bestemmelser

| tillegg til & gi gode bestemmelser for byggeomradene, vil det vaere mulig a se pa de gvrige
bestemmelsene for omradet, for & bedre tilpasse disse til dagens situasjon. Bestemmelsene
for friomradene i Urheia viderefgres i all hovedsak, men det legges inn hensynssoner med
bestemmelser, rundt de gamle krigsminnene.

Varen og sommeren 2024 ble det foretatt kartlegging av naturmangfoldet i Urheia.
Registeringene er lagt inn som hensynssoner i kartet og med egne bestemmelser. Agder
fylkeskommune har i tillegg gjennomfart arkeologiske undersgkelser i friomradene i Urheia,
men har ikke registrert noen automatisk freda kulturminner. Restene av det gamle kystfortet
er registrert, og lagt inn i Askeladden. Omradene er ogsa lagt inn som hensynssoner (H570) i
reguleringsplanens kart.

| reguleringsplanen som ble lagt ut til hagring og offentlig ettersyn, var det vist fortau lands
fylkeskommunale veier. | sin uttalelse til detaljreguleringsplanen frarader fylkeskommunen
dette, men ber om at fylkeskommunens grunn pa utsiden av fylkesveien, reguleres til «<Annet
vegformal». | Buvikveien er det derimot regulert inn fortau pa deler av kommunens grunn.

Kommunedirektaren viser da til at dette planarbeidet ikke legger opp til fortetting med nye
boligfelt, men at planen farst og fremst skal lage bestemmelser som gjgre det enklere a
utnytte egen tomt uten & matte sgke om dispensasjoner. Dette gir forutsigbarhet.

Kommunestyret skal ta stilling til om detaljreguleringsplanen skal vedtas, eller ikke.
Kommune-styret har anledning til & sende planen tilbake for endringer. Det bar i sa fall gis
retningslinjer for hvilke endringer som skal gjgres. Dersom endringene er store, ma planen
legges ut til ny hering og offentlig ettersyn.

Kommunedirektgren innstiller pa at detaljreguleringsplanen, vedtas.

Kommunedirektgrens konklusjon
Kommunestyret i Risgr viser til saksfremlegget og godkjenner detaljreguleringsplan for
omradet Urheia — Buvika i medhold av § 12-10 i plan- og bygningsloven.
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