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Votering
Kommunedirektarens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Milja- og teknisk utvalgs vedtak

Miljg og teknisk utvalg viser til saksfremlegget og godkjenner mindre endring av
reguleringsplan for Buvikvene 23, i medhold av § 12-14 i plan- og bygningsloven pa falgende
betingelse:

e Ny § 7.1 endres slik at det kan etableres ramper innenfor de 2 bestemmelsesomradene
#1 og #2

Seoknad om mindre vesentlig endring av detaljregulering for
Buvikveien 23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak

Miljo og teknisk utvalg viser til saksfremlegget og godkjenner mindre endring av
reguleringsplan for Buvikvene 23, i medhold av § 12-14 i plan- og bygningsloven pa falgende
betingelse:

e Ny § 7.1 endres slik at det kan etableres ramper innenfor de 2 bestemmelsesomradene
#1 og #2
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Vedlegg

Oversiktskart - Buvikveien 23

Beskrivelse Mindre endring Detaljregulering Buvikveien
Revidert plankart

Reviderte planbestemmelser

Gjeldende plankart

Sammendrag

Reguleringsplanen for Buvikveien 23, plan ID 2023002, ble godkjent i mars 2025. Det sgkes
na om en mindre endring av planens bestemmelser og plankart.

Arbeidet med & prosjektere de nye byggene er startet opp. Reguleringsplanen har en areal-
begrensing pé 40 % BYA (bebygd areal). | requleringsplanen star det at utearealene over
parkeringskjelleren ikke skal regnes med i det bebygde arealet. Dette er ikke tillatt iht.
TEK17, jf. kapittel 5 «Grad av utnytting». Dersom ogsa dette arealet skal regnes med, vil det
ikke vaere mulig a fa etablert et tilstrekkelig stort parkeringsareal i kjelleren. De sokes derfor
om & gke utnyttelsesgraden til 65 % BYA.

Planen apner for 13 til 15 leiligheter i 3 bygg. Planen har i tillegg krav om at det skal veere
minst 5 m mellom byggene. For at de nye leilighetene ikke skal blir for sma, sokes det om at
balkonger pé inntil 10 m? kan krage 2 m ut over byggegrensene.

Eier gnsker at omradene mellom de nye byggene skal vaere offentlig tilgjengelige, og kunne
knyttes sammen med gangpromenaden langs sjekanten. De @nsker derfor at det legges inn
to bestemmelsesomréder, slik at det kan etableres trapp og amfi utenfor byggegrensene.
Kommunedirektaren mener det er positivt at omradet gjores offentlig tilgjengelig, men da ma
samtidig bestemmelsen apne for ramper, i tillegg til trapp.

Miljo og teknisk utvalg skal ta stilling til om planendringene skal godkjennes, eller ikke. Miljg
og teknisk utvalg har anledning til & sende saken tilbake for endring. Det bar i sé fall gis
retningslinjer for hvilke endringer som skal gjores. Dersom endringene er store, méa planen
legges ut til ny hering.

Kommunedirektaren innstiller pa at endring av reguleringsplanens bestemmelser,
godkjennes, pa vilkar om at bestemmelsen dpner for a etablere rampe.

Saksopplysninger

Eierne har startet arbeidet med & prosjektere nye boliger i omradet, og arkitekten ser at det
er utfordrende a fa til gode lgsninger innenfor de gjeldende bestemmelsene, bl.a. pga. kravet
om inndeling i 3 volum og med 5 m avstand mellom byggene. Dette gjar det vanskelig a fa til
gode Igsninger med bl.a. balkonger. | stedet for & seke om en utvidelse av byggegrensene
som vises i reguleringsplanens kart, sgkes det om en tilleggsbestemmelse som apner for at
mindre balkonger pa inntil 10 m? kan krage 2 m ut over byggegrensene.

| bestemmelsene som ble vedtatt i mars 2025 star det at uteareal over p-kjeller, ikke skal
regnes med i det totale bebygde arealet. Dette er ikke iht. kapittel 5 «Grad av utnytting» i
TEK17, der det fremgar at bebygd areal skal regnes som summen av alle bygninger,
bygningsdeler og konstruksjoner som ligger mer enn 0,5 m over ferdig planert terreng. Siden
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det skal etableres parkering under hele bygget vil det ikke veere mulig & holde seg innenfor
gjeldende utnyttelsesgrad pa 40 % og samtidig tilfredsstille kravet til antall parkeringsplasser.
Det sgkes derfor om & endre maksimalt tillatt bebygd areal fra 40 % BYA til 65 %.

| reguleringsplanen er det lagt opp til en offentlig tilgjengelig gangpromenade langs
sjgkanten. | tillegg er det et gnske fra eier at omradet mellom byggene ogsa skal veere
offentlig tilgjengelig. Omradet ligger over parkeringskjelleren, der det planlegges a etablere
private uteomrader i tilknytning til de nye leilighetene. | stedet for & utvide byggegrensene
gnsker de at det legges inn 2 bestemmelsesomrader som apner for a etablere trapp og amfi.

Med unntak av utkragede balkonger og konstruksjoner innenfor de to mindre bestemmelse-
omradene #1 og #2, vil all bebyggelse ligge innenfor de regulerte byggegrensene.
Hovedvolumet pa bebyggelsen, endres derfor ikke.

Det sgkes derfor om fglgende endringer i reguleringsplanens bestemmelser:

Endringeri § 3.1.2:

- Siste setning i farste avsnitt «Uteareal over p-kjeller regnes ikke med i BYA», strykes.
Som en folge av dette gkes tillatt utnyttelsesgrad fra 40 % BYA til 65 % BYA.

- Fjerde avsnitt suppleres med setningen «Balkonger tillates & krage ut over byggegrense i
sgrvest og nordgst med inntil 2 m og med et max areal pé inntil 10 m2».

- Femte avsnitt endres til «Det skal sikres offentlig tilgjengelig tverrforbindelse/smau fra
Buvikveien og ned til felles- og lekeomrade, samt videre til gangforbindelse ved

bryggeanlegget».

§ 7.1 Bestemmelser til bestemmelseomrade (§12-7), omrade #1 - #2 (ny bestemmelse)
- Innenfor omrade #1 tillates a etablere trapp og amfi.
- Innenfor omrade #2 tillates a etablere trapp.

Seknaden er oversendt bergrte naboer og gjenboer, samt Statsforvalteren i Agder, men det
er ikke kommet inn noen merknader eller uttalelser.
@konomi

Ingen, ut over saksbehandlingsgebyr.

Kommuneplan

Kommuneplanens hovedmal, er <Sammen om et beerekraftig og levende samfunny.
Endringene vil ikke medfare noen vesentlig gkt bebyggelse ut over det som var hensikten da
planen ble utarbeidet.

Folkehelse og levekar

Ingen vesentlig betydning, men a presisere at omradet mellom de nye byggene skal veere
offentlig tilgjengelige vil vaere positivt.

Klima og miljo

Ingen vesentlig.
Naringsperspektiv

Ingen vesentlige, men bruk av lokale handverkere vil veere positivt for det lokale naeringslivet
i Risar.
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Vurderinger

Balkonger:
Kommunedirektgren kan ikke se noen vesentlige grunner til ikke & tillate at mindre balkonger
kan krage ut over byggegrensen.

Det skal etableres parkeringsplass i kjelleren, og leiligheter i etasjene over. OK gulv for
leilighetene skal ligge pa minst kote + 3 moh., og eventuelle balkonger vil derfor ligge sa
pass hayt over terrenget at disse ikke reduserer bruken av omradene under.

Utnyttelsesgrad:
A ta ut setningen som apner for at arealer over parkeringskjeller ikke skal regnes med i det
bebygde arealet, er en feilretting som burde vaert fanget opp forbindelse med planarbeidet.

En utnyttelsesgrad pa 65 % er mye, men dette er konsentrert bebyggelse der mye av det
bebygde arealet oppstar som fglge av uteomrader over parkeringskjelleren.
Reguleringsplanens krav til antall boenheter, antall bygg innenfor omradet og avstanden
mellom byggene, endres ikke.

Det er ogsa godkjent nyere reguleringsplaner med en vesentlig hayere utnyttelsesgrad. Vi
viser bl.a. til «Livbeltefabrikken» i Hasdalgata, der maksimalt tillatt bebygd areal er satt til 90
%. Ogsa i denne planen ligger det inne parkeringskjeller og et offentlig tilgjengelig uteareal,
over.

Siden det ogsa sgkes om a supplere bestemmelsene med at uteomradet over p-kjeller skal
veere offentlig tilgjengelig, mener vi at en gkning i utnyttelsesgraden er innenfor det som kan
aksepteres.

Bestemmelsesomrader:

Det sgkes om 2 mindre bestemmelsesomrader som apner for 4 tillate en mindre trapp i nord,
og en trapp/lite amfi mot sgr. Begge omradene vil veere en del av det offentlig tilgjengelige
utearealet. | tillegg til at det skal kunne etableres trapp i disse omradene mener
kommunedirektgren at det ma lages ramper, slik at ogsa bevegelseshemmede kan benyttes
seg av omradene.

Sa lenge det er presisert hva som kan tillates i omradene, kan vi ikke se noen vesentlige
grunner for ikke a tillate dette.

Utklipp fra forelgpig skisseprosjekt. Trapp/amfi i bestemmelseomrade # 1

Etter en samlet vurdering mener vi at endringene kan foretas som en forenklet prosess etter
§ 12-14 i plan- og bygningsloven.
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Miljg og teknisk utvalg skal ta stilling til om planendringene skal godkjennes, eller ikke. Miljg
og teknisk utvalg har anledning til & sende saken tilbake for endring. Det bgr i sa fall gis
retningslinjer for hvilke endringer som skal gjgres. Dersom endringene er store, ma planen
legges ut til ny hgring.

Kommunedirektgren innstiller pa at endringen godkjennes pa vilkar at ny § 7.1 endres til:

§ 7.1 Bestemmelser til bestemmelsesomrade (§12-7), omrade #1 - #2
- Innenfor omrade #1 tillates a etablere trapp/rampe og amfi.
- Innenfor omrade #2 tillates a etablere trapp/rampe.

Kommunedirektgrens konklusjon

Miljg og teknisk utvalg viser til saksfremlegget og godkjenner mindre endring av
reguleringsplan for Buvikvene 23, i medhold av § 12-14 i plan- og bygningsloven pa fglgende
betingelse:

e Ny § 7.1 endres slik at det kan etableres ramper innenfor de 2 bestemmelsesomradene
#1 og #2

Det er beregnet falgende gebyr knyttet til byggesaken:

(faktura sendes i egen ekspedisjon)
Saksbehandlingsgebyr kr. 9.200,-
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