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Gbr 5/37 - Bergemoveien 23 - politisk farstegangsbehandling - riving og
etablering av parkeringsplass

Kommunedirektgrens forslag til vedtak

Teknisk utvalg innvilger i medhold av plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2 dispensasjon fra
arealformalet industri og bestemmelse § 4.9 i kommuneplanens arealdel vedr felles planlegging pa
Bergemoen.
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Arealoversikt

Brev Grimstad kommune - 05.11.25
B2

Re_ Bergemoen

Det er vedlagt dokumenter som anses betydningsfulle for vurdering av saken. @vrige dokumenter
finnes i saken. Saksbehandler kan kontaktes dersom @vrige dokumenter er gnskelig.

Ansvarlig soker: BGM Arkitekter As
Tiltakshaver: VIWA AS

Sammendrag

VIWA AS har sgkt om a rive deler av bygg, etablere parkeringsplass, fasadeendringer og
innvendig endringer av bygg. Seknaden er avhengig av dispensasjons fra arealformalet industri og
bestemmelse § 4.9 i kommuneplanens arealdel vedr felles planlegging pa Bergemoen.

Med bakgrunn i et pagaende arbeid med omradeplan pa Bergemoen forela det en nabomerknad i
saken. Men med bakgrunn i tiltakshavers lovnader om & ha en aktiv rolle i denne planprosessen
ble merknaden trukket.

Saksframlegget inneholder ogsa en alternativ Igsning.

Kommunedirektgren har under tvil kommet til at teknisk utvalg bar innvilge de omsgkte
dispensasjonene.
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Fakta
Historikk
Det aktuelle bygget ble i 1986 bruksendret til salgslokaler.

Soeknaden
Grimstad kommune har 23.10.2025 mottatt sgknad om a rive deler av bygg, etablere
parkeringsplass, fasadeendringer og innvendig endringer av bygg.
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| seknaden skriver ansvarlig sgker at med bakgrunn i at bygget er utdatert og har behov for
oppgradering sa er det vanskelig a tiltrekke seg leietakere. For & unnga at lokaler star tomme har
tiltakshaver behov for & gjare endringer, slik at lokalene igjen blir attraktive i markedet.

For & kunne etablere en stgrre kundeparkering sgkes det om a rive deler av Bergemoveien 27 og
29. For a sa etablere 50 plasser og 4 HC plasser pa dette arealet.

Nar det gjelder fasadeendring sgkes det om felgende
- kle deler av fasade i nordvest og nordgst med trekledning.
- Isolere alle takflater utvendig
- Tette igjen alle dagens kjareporter, bortsett fra to
- Fjerne et lite utbygg pa dagens fasade mot sydgst
- nytt tak over varemottak.
- etablere belyste forretningslogoer pa fasaden.
- etablere betongramper i niva med asfalt foran de gjenstaende kjgreportene.

Som falge av tiltakene vil nye publikumsinnganger legges til fasade nordvest, og med bakgrunn i
det vil dagens inngangspartier mot Bergemoveien fjernes/kles igjen.
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Fasader for tiltak
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Nar det gjelder parkeringsplasser vil dagens parkering beholdes, bade langs Bergemoveien og
personalparkeringen. Og i tillegg vil det som nevnt etableres nye parkeringsplasser. Det antas at
den nye kundeparkeringen mot nordvest vil inneholde 50 plasser og 4 HC plasser. P& den nye
kundeparkeringen vil det veere avsatt plasser til sykkelparkering, og det vil bli noen plasser med
mulighet for lading av elbiler. Oppgis i sgknaden at eiendommen som felge av tiltakene vil ha 96
parkeringsplasser.
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Det poengteres i sgknaden at innvendig vil baerende konstruksjoner beholdes uendret, men
romdeling/vegger endres i trad med ny planlgsning.

Bygget har i dag en BRA og BYA pa henholdsvis 4094m? og 4196m?2. Arealet som skal rives
oppgis & ha BRA og BYA pa 1071m? og 1091m?, slik at BRA og BYA etter rivning vil veere 3023m?
0og 3105m?2.

Ansvarlig seker oppgir i seknaden at tiltakshaver har allerede tilknyttet seg en brannradgiver, som
besarger at ngdvendig hensyn til brannsikkerhet blir ivaretatt med de endringene som na
omsgkes, og at endelig brannkonsept vil vaere pa plass senest innen sgknad om farste 1G.

Da tiltaket vil bergre eksisterende eller fremtidige arbeidsplasser foreligger det samtykke fra
arbeidstilsynet.

Det fremgar av situasjonsplanen at de omsgkte tiltakene vil i sin helhet ha mer enn 4 meters
avstand til nabogrenser.

Med bakgrunn i at de omsgkte tiltakene er i strid med arealformalet industri og bestemmelse § 4.9 i
kommuneplanens arealdel vedr felles planlegging pa Bergemoen, er det falgelig sgkt om
dispensasjoner.

Grad av utnytting
Reguleringsplanen inneholder ikke noen bestemmelse vedr utnyttelsesgrad. Men som fglge av de
omsgkte tiltakene vil utnyttelsesgraden reduseres fra 52,6% BYA til 49 % BYA.

Gjeldende plangrunnlag
Eiendommen er avsatt til industri gjennom reguleringsplan for Bergemoen, P-51, vedtatt
11.02.1980.

Relevant bestemmelse fra kommuneplanen
§ 4.9 Gjennomfgringssone Bergemoen — omréade for felles planlegging (pbl §11- 8e)
a) Alle eiendommene innenfor hensynssonen skal reguleres samtidig gjennom
reguleringsplan jf. pbl § 12-1
b) Arealbruken innenfor omradet skal avklares i reguleringsplanen
¢) Bergemoen kan utvikles for handel som ikke vil hare naturlig til inn i et fortettet sentrum
eller campusomréade.
d) Bergemoen skal dimensjoneres i trad med regional planbestemmelse i regional plan for
sentrumsstruktur og handel i Aust- Agder.
e) Jordvern skal handheves strengt
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f) Ved dimensjonering av handel for Bergemoen skal konsekvensene for eksisterende
sentre belyses.

Ansvarlig sgkers redegjgrelse for tiltaket/dispensasjon
Viser til sgsknad med vedlegg og ettersendelser i sin helhet.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarslet i henhold til pbl. § 21-3, og det foreligger merknader til sgknaden.

Hjemmelshaver av gbr 5/35 og 8/235 har i sin merknad uttalt at med bakgrunn i pagaende
planarbeid for omradet er det uheldig og lite @nskelig at det fremmes enkeltsgknader om
dispensasjon og bygningsmessige endringer innenfor planomradet.

Etter merknadshavers vurdering er det mest hensiktsmessig at tiltakshaver deltar aktivt i
omradeplanarbeidet, slik at behov for oppgraderinger, parkering og eventuell riving kan vurderes
samlet med gvrige utviklingstiltak i omradet. Merknadshaver anmodet pa bakgrunn av dette at
kommunen ikke innvilger dispensasjon.

Etter dialog mellom merknadshaver og tiltakshaver har merknadshaver trukket merknaden med
folgende vilkar
- Saxon tar del i planarbeidet, bade gkonomisk (13 % av totalkostnaden) og som en
faglig ressurs i arbeidsgruppa.
- Saxon skal ikke legge hindringer for realisering, nar den tid kommer, av vedtatt
omradeplan, herunder offentlig trafikksystem.

Ansvarlig sgkers redegjgrelse til nabomerknader
Det foreligger bekreftelse fra tiltakshaver vedr at de vil delta i planarbeidet, og at de ikke vil legge
hindringer for en utvikling av omradet.

Kommunedirekterens vurderinger

Tiltaket

Tiltaket er i strid med arealformalet industri og bestemmelse § 4.9 i kommuneplanens arealdel vedr
felles planlegging pa Bergemoen. Av den grunn er tiltakene avhengig av dispensasjon.

Dispensasjon
Pbl. § 19-2 gir kommunen mulighet til & gi dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold
av samme lov.

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra, eller lovens formal ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma det
foretas en interesseavveining, og fordelene ved & gi dispensasjon ma veere klart starre enn
ulempene. Kommunen bgr ikke gi dispensasjon nar en direkte bergrt etat eller regional myndighet
har uttalt seg negativt om sgknaden.

Avwvik fra planer reiser saerlige spgrsmal. De ulike planene er som oftest blitt til gjennom en
omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens gverste folkevalgte organ,
kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal ikke vaere en kurant sak a
fravike gjeldende plan. Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Vesentlige planforutsetninger ma ikke fravikes ved bruk av dispensasjon.
Dersom en sgknad apenbart bergrer konfliktfylt forhold, eller det er klart at tiltaket ikke ville bli lagt
inn i den opprinnelige planen, skal tillatelse ikke gis ved dispensasjon. Ut fra hensynet til
offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen, er det viktig at endringer i planer av
betydning ikke skjer ved dispensasjoner, men behandles etter reglene om kommuneplanlegging og
reguleringsplaner. Dette er likevel ikke til hinder for at det f.eks. dispenseres fra eldre planer som
ikke er fullt utbygget, og der reguleringsbestemmelsene er til hinder eller direkte motvirker en
hensiktsmessig utvikling av de gjenstaende eiendommene.

Hensynet bak arealformalet industri er a sikre omrader for naeringsvirksomhet som krever plass og

tilrettelegging for produksjon, lager og teknisk drift. Samtidig som arealformalet ogsa gir
forutsigbarhet for bade kommunen og naeringslivet i arealplanleggingen.
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Hensynet bak bestemmelse § 4.9 er & sikre en forutsigbar utvikling av omradet, i trdd med lokale
og regionale retningslinjer og bestemmelser, samt pase handelsomradet Bergemoen utvikles for
handel som ikke naturlig hgrer til fortettet sentrumsomrade.

| seknaden skriver ansvarlig sgker at de er klar over at det pagar arbeider med ny omradeplan i
omradet. Og at de av den grunn er opptatt av at de pr na kun skal utfgre de mest ngdvendige
tiltakene, slik at eiendommen senere kan utvikle i trdad med den nye planen.

Det poengteres ogsa i sgknaden at tiltakshaver er innerforstatt med det pagaende planarbeidet i
omradet. Med bakgrunn i at en planprosess kan ta tid, og da det haster a fa gjort tiltak for a fa
leietagere inn i byggene, vil tiltakshaver ikke vente med & utfere tiltakene i pavente av en
planprosess. Og det papekes i den forbindelse viktigheten av at utarbeidelse av ny omradeplan
ikke legger hindringer for naeringslivet.

Eiendommen er i gjeldende plan avsatt industri, men bygningsmassen er gitt dispensasjon for bruk
til handel/nezering. Etter gjennomfering av omsgkte tiltak vil gjenstdende bygningsmasse fortsatt ha
uendret bruk til handel/neering.

Videre skriver ansvarlig sgker at avkjarsler og internveier ikke endres som fglge av tiltakene, og at
all trafikkavvikling til og fra eiendommen vil skje over de samme oversiktlige avkjarsler og
internveier som er der i dag. Og da endret bruk til parkering innebzerer ingen fysiske installasjoner
eller konstruksjoner utover at P-plass asfalteres, merkes og eventuelt belyses, vil det slik sett veere
uproblematisk a tilbakefagre bygningsmasse her, dersom et fremtidig behov for dette oppstar.

Ingen av tiltakene hindrer at alle eiendommene innen hensynssonen kan reguleres samtidig.
Tiltakshaver er som kjent positiv til en helhetlig planlegging av omradet, og er allerede med i
gruppen som forestar arbeidet med & utarbeide en ny omradeplan for Bergemoen. Tiltakshaver er
sveert positiv til at ny plan legger opp til hayere utnyttelse, og ser frem til & kunne videreutvikle sin
eiendom i trad med ny plan. Aktuelle tiltak kan ikke ses & bergre hensyn av betydning for dagens
eller fremtidig arealbruk.

Ansvarlig sgker bemerker ogsa at etter deres vurdering sa vil de planlagte tiltakene rydde i
parkeringsforholdene rundt bygningene, og samler publikumsparkering og avkjersel mot nord, som
klart bedrer oversikten og trafikksikkerheten i omradet.

Med bakgrunn i av snittene over og det faktum at bygningsmassen ikke vil fa endre bruk vurderer
ansvarlig sgker at det a innvilge dispensasjonen ikke vil medfgre noen tilsidesettelse av noen av
de angitte hensyn og at det ikke foreligger negative konsekvenser av tiltaket.

Aktuell bebyggelse er for flere ti ar siden bruksendret fra industri til salgslokaler, og det er dermed
en lang historie pa eiendommen med virksomhet som det de omsgkte tiltakene legger opp til.
Likevel vil det & rive bebyggelsen for & s& etablere parkeringsplasser kunne vurderes & veere i strid
med den omsgkte bruksendringen og eiendommens faktiske arealformal. Men da gode og
oversiktlige parkeringsforhold vurderes a vaere en forutsetning for bade salgslokaler og industri s
vurderes det a gi dispensasjon fra arealformalet a ikke vaere en vesentlig tilsidesettelse av
arealformalet.

For tiden pagar det en prosess med ny kommuneplan for hele Grimstad og en ny omradeplan for
Bergemoen.

| forbindelse med utarbeidelse av nye kommuneplanen er Bergemoen foreslatt som et prioritert
lokalsenter. Og det er videre foreslatt at parkering i disse prioriterte lokalsentrene ikke skal lgses
gjennom parkering pa bakkeplan, noe de omsgkte tiltakene dermed vil veere i strid med.

Pa generelt grunnlag @nsker kommunedirektgren en utvikling av Grimstad hvor avgjerelser tas av
kommunens folkevalgte organ basert pa grundige utredninger og hvor befolkningen gis mulighet til
medvirkning. Det er derfor et anske om at planlegging ikke skjer giennom dispensasjoner.

| det aktuelle omrade har det over tid blitt gitt dispensasjoner for ulike tiltak, og utviklingen av
omradet har derfor blitt vurdert stykkevis og ikke helhetlig. Da det fortiden foregar det en prosess
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med omraderegulering er det i utgangspunktet gnskelig at nye tiltak settes pa vent i pavente av at
det foreligger en helhetlig plan for utvikling av omradet.

| flere norske byer og tettsteder har det de siste tidrene blitt utviklet nye handelssentra utenfor
sentrumskjernen som har resultert i sentrumsdgd. | en forskningsrapport fra 2018, Vitalisering av
sentrum, NIBR-rapport 2018:1, pekes det pa at utvikling gjennom planer og strategier kan veere en
lasning for a forhindre sentrumsdad.

For a forhindre at utviklingen av Bergemoen skjer pa bekostningen av et levende Grimstad
sentrum gnsker kommunedirektgren at utvikling av Bergemoen skal skje gjennom en planprosess,
hvor man gjar konkrete vurderinger av hva slags naeringsvirksomhet man gnsker i omradet og
hvordan bebyggelsen skal utformes.

Kommunedirektgren ser tiltakshavers poeng om at lokalt planarbeid ikke ma hemme lokalt
naeringsliv. Til tross for det, vurderes det & innvilge dispensasjon fra plankravet a veere en
tilsidesettelse av formalet bak denne bestemmelsen. Tiltakshaver bekrefter at de omsgkte tiltakene
ikke skal skape hindringer for en fremtidig utvikling av omradet. Uansett vurderer
kommunedirektgren at det & innvilge dispensasjonene vil kunne veere i konflikt med gnske om en
planmessig utvikling av omradet og dermed veere en tilsidesettelse av bestemmelsen. Men da de
omsgkte tiltakene er tiltak som ikke endrer den faktiske bruken av aktuell eiendom eller
vanskeliggjer videre utvikling av omradet, sa vurderes tilsidesettelsen a ikke vaere en vesentlig
tilsidesettelse.

| seknaden poengteres det at bakgrunnen for tiltakene er tiltakshavers utfordringer med a leie ut
lokalene i sin naveerende form. Kommunedirektgren vurderer derfor at & gi tiltakshaver mulighet til
a gjere endringer som kan muliggjare bruk av lokalene er en fordel bade for tiltakshaver, omradet
og for Grimstad som naeringskommune.

Da det pagar en planprosess i omradet vil det gjare seg klare ulemper ved & innvilge sgknaden.
Men kommunedirektgren vurderer at de fordelene som gjor seg gjeldende er av en styrke som gjer
at fordelene vurderes a veere klart starre enn ulempene

Selv om kommunedirektgren i utgangspunktet oppfordrer til & veere talmodig og lojale til pagaende
planarbeid, sa vurderer kommunedirektaren i denne saken at a gi dispensasjonene ikke vil veere
en vesentlig tilsidesettelse av bestemmelsene og at fordelene ved a innvilge dispensasjonene vil
veere klart stgrre enn ulempene.

Konklusjon

Kommunedirektgren anbefaler under tvil at teknisk utvalg i medhold av plan- og bygningsloven
(pbl.) § 19-2 gir dispensasjon fra arealformalet industri og bestemmelse § 4.9 i kommuneplanens
arealdel vedr felles planlegging pa Bergemoen.

Alternativ lgsning
Teknisk utvalg avslar i medhold av plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2 sgknad om dispensasjon
fra bestemmelse § 4.9 i kommuneplanens arealdel vedr felles planlegging pa Bergemoen.

Utvalget begrunner sitt vedtak slik:

| det aktuelle omradet har det over tid blitt gitt dispensasjoner for ulike tiltak, og utviklingen av
omradet har derfor blitt vurdert stykkevis og ikke helhetlig. Da det fortiden foregar det en prosess
med omraderegulering er det gnskelig at nye tiltak settes pa vent i pavente av at det foreligger en
helhetlig plan for utvikling av omradet.

Foruten & skape en viss presedens vil det & innvilge dispensasjon fra bestemmelsen om felles
planlegging ogsa bade vanskeliggjgre og hemme en planprosess som har som formal & skal en
utvikling av omradet til det beste for omradet og Grimstad som kommune.

Utvalget ser ogsa faren ved & gi dispensasjon kan skape en presedens forventing for andre tiltak i
det aktuelle omradet, men ogsa i andre deler av kommunen.

Med bakgrunn i pagaende planarbeid vurder Teknisk utvalg det & veere uheldig innvilge
dispensasjonen, og konkluderer med at hensynene bak bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.
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Vilkarene for & kunne gi dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd er
kumulative, dvs at begge vilkarene ma oppfylles for at det skal kunne gis dispensasjon. | den
aktuelle saken vurderer teknisk utvalg at bestemmelsen det sgkes om dispensasjon fra blir
vesentlig tilsidesatt. Da ett av vilkarene for a kunne innvilge dispensasjon ikke oppfylles, vurderer
teknisk utvalg at det ikke er ngdvendig a ta stilling til det andre vilkaret. Og at det heller ikke er
ngdvendig & ta stilling til @vrige dispensasjonsforhold.
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