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Endring av reguleringsplan for deler av Gramheia - varsel om vedtak

Vedtak

Pa delegert myndighet vedtar kommunedirektaren endring av reguleringsplan for deler av
Grgmheia med tilhgrende plankart og bestemmelser, sist revidert 02.10.2024, jf. plan- og
bygningslovens § 12-14 andre ledd.

Sammendrag

Trollvegg AS har utarbeidet forslag til endring av reguleringsplan for deler av Grgmheia.
Endringsforslaget vurderes etter forenklet prosess jf. plan- og bygningslovens § 12-14 andre ledd.
Hovedformalet med planendringen er justeringer pa boligtype, utforming og utnyttelse for
omradene B2 og B3 samt tilhgrende infrastruktur. Kommunedirektaren stiller seg bak de foreslatte
endringene.

Fakta

Trollvegg AS fremmer pa vegne av tiltakshaver Kjell Bjelleras Jargensen, om reguleringsendring
for deler av reguleringsplan for Gremheia etter forenklet prosess. Hovedformalet med
planendringen er justeringer pa boligtype, utforming, utnyttelse, forlengelse av eksisterende vei og
etablering av stier i friomrader. Tiltaket har i all hovedsak tidligere veert til behandling, og gitt
tillatelse til, gjennom en byggesak (dispensasjon). Vedtaket pa dispensasjonssgknaden ble
paklaget av naboer, men teknisk utvalg tok ikke klagen til falge. Vedtaket ble imidlertid opphevet
av Statsforvalteren, blant annet som falge av mangelfull begrunnelse for dispensasjon.

For vedtaket om dispensasjon ble opphevet av Statsforvalteren, ble det pabegynt grunnarbeid i
omradet. Tiltakene ble imidlertid stoppet som falge av vedtaket. Evt. krav om videre tilbakefaring,
oppretting og/eller oppfelging av evt. ulovlig tiltak, falges opp i egen sak uavhengig denne
planendringen.
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Folgende som foretas i planendringen er som fglger (endringer i plankart og/eller bestemmelser):

¢ Boenheter: Endre antall boenheter fra 2 eneboliger til 1 enebolig med sekundaerleilighet pa
B2 - tomt A

e BYA: Endre BYA fra BYA 300 m2 til BYA 250 m2 pa B2 - tomt A

e Gesimshgyde: Oke gesimshgyde med 0,25 m for B2 og B3

e Tomtegrenser: Sikre fradeling kan skje i trad med plan pa B2 og B3

e Forstgtningsmur: Regulere inn at det kan etableres forstgtningsmur i tomtegrense pa B2

e Takvinkel: Endre takvinkel for B2 fra 30-45 grader til 25-45 grader

e Byggegrense: Regulere inn byggegrense fram for eksakt plassering pa B2 og B3

e Atkomst og avkjarselspil: Regulere inn atkomst fra til B2 og B3, samt avkjarselspil til
boligtomtene innenfor B2 og B3

e Vendehammer: Regulere inn vendehammer for enden av B2 og B3

e Flytttte byggeomrade B3: Flytte byggeomrade B3 mot nordvest, slik det kan reguleres inn
vendehammer for enden av B3

o Stitiforbindelse: Innregulering av stiforbindelse gjennom F1

Se ogsa utsnitt av plankartet under for naermere synliggjaring av endringene:

-

Figur 8 - Gjeldende plankart for B2 og B3 Figur 9 - Forslag til endring for B2 og B3

Planforslaget ble forelagt bergrte parter i mai 2024. Naboene Yang, Knardahl og Felix samt
fylkeskommunen kom med innspill og merknader til forelagte planforslaget. Naboene motsetter seg
endringene da de mener den er for konfliktfylt og viser blant annet til at veiadkomsten ikke er bygd
i trdd med gjeldende plan, tiltak utfart i friomradet (F2), allerede gjennomfart sprengningsarbeid og
utfgrte tiltak i friomradet (F2). Agder fylkeskommunen har ingen merknader til planforslaget og
vurderer at endringen er av lokal interesse. Merknadene er oppsummert og kommentert av
forslagsstiller (vedlagt), og falger ogsa med varslingsbrevet i sin helhet.

Vurderinger

Endringene som gjares pa plassering, utforming og utnyttelse vurderes som relativt sma endringer.
Pa tomt A innenfor B2 endres planen fra 2 eneboliger i kjede til én starre enebolig med mulighet
for sekundeerleilighet. Samlet tillatt utbygd areal pa denne tomten/dette omradet reduseres fra BYA



300 m2 til BYA 250 m2. Antall boenheter opprettholdes, selv om sammensetningen og type bolig
endret.

Utbyggingsomradet B3 flyttes noe mot vest/nordvest. Med dette apner det mulighet for & anlegges
kjgreveg gjennom denne delen av omradet (ikke tidligere regulert), inkludert vendehammer i enden
av veien. Dette vurderes som positivt og som en bedre og mer forutsigbar lgsning enn hva
gjeldende plan legger opp til.

Nar det gjelder adkomstvegen for @vrig registrerer kommunedirektaren innspillene fra naboene
som blant annet viser til at vegen ikke er bygget i trad med gjeldende reguleringsplan. Den aktuelle
vegen er allerede opparbeidet og har vaert i bruk i mange ar. Den ligger delvis pa eiendommen til
Bjelleras Jargensen og delvis pa eiendommene til naboene innenfor omrade B1 i eksisterende
plan (blant annet naboene som har kommet med innspill i planendringen). | denne
reguleringsendringen er det ikke vurdert om eierforhold og brukrett/driftsplikt for denne
adkomstveien. Dette er privatrettslige forhold som det ikke tas stilling til som en del av plan. Det
legges imidlertid til grunn at denne vegen har vaert opparbeidet og brukt i mange ar slik den ligger.
Dette er en regulert felles adkomst/vei og vegloven kan gi faringer pa hvem som kan bruke og skal
drifte denne vegen. Er det likevel uklare forhold mellom naboene pa dette punktet, kan saken om
bruksrett Iaftes opp til jordskifteretten. Kommunedirektaren legger til grunn at intensjonen til
eksisterende plan er at bade omrade B2 og B3 skal benytte samme adkomstvei som for boligene i
B1. Uenigheten om dette punktet, vurderes ikke som sa konfliktfylte at endringene som er foreslatt
ikke kan behandles etter forenklet prosess jf. plan- og bygningslovens § 12-14 andre ledd.

De @vrige endringene pa hayder, takvinkler, adkomster, m.m. vurderes ikke & pavirke naboer eller
omgivelser i nevneverdig grad hva angar landskapsvirkning og sol-/skyggeforhold.

Planen legger videre opp til & etablere stier gjennom friomrade F1. Dette blir gode snarveier
mellom de forskjellige veiene og lekeomradene i Gregmheia og videre mot sgr og eksisterende
gang- og sykkelvei (utenfor planomradet). Stiene skal tilpasses eksisterende terreng. Selv om
dette ikke blir breytede turveier, vurderes det likevel som positive tiltak for & fremme ferdsel i og
gjennom omradet, bade for beboere og allmennheten, gammel og ung.

For gvrige beskrivelser og vurderinger av de foreslatte endringene, vises det til den vedlagte
sgknaden for planendringen som ligger vedlagt.

Konklusjon

Kommunedirektgren stiller seg bak de foreslatte endringene. Planforslaget vurderes til ikke a
pavirke gjennomfgringen av planen for gvrig, ikke ga utover hovedrammene i planen, og heller ikke
bergre hensynet til viktige natur- og friluftsomrader i en negativ retning. Planforslaget kan dermed
behandles i trad med plan- og bygningslovens § 12-14 andre ledd og kommunens
delegeringsreglement.

Orientering om klageadgang

De vedtatte plandokumentene kan leses og lastes ned fra Grimstad kommune sine nettsider,
www.grimstad.kommune.no. Vedtaket kan paklages av part eller annen med rettslig
klageinteresse, jf. forvaltningsloven § 28. Frist for & klage er satt til 20.12.2024. Eventuell klage
fremsettes skriftlig og sendes til Grimstad kommune brev pr epost



www.grimstad.kommune.no

postmottak@grimstad.kommune.no, alternativt pr. brev til Grimstad kommune, Postboks 123, 4891
GRIMSTAD. Eventuelle krav om innlgsning og erstatning for tap ved reguleringsplanen jf. plan- og
bygningslovens §§ 15-2 og 15-3 ma veere fremsatt senest 3 ar etter denne varslingen.

Vennlig hilsen
Hans Tveitereid
Enhetsleder

+47 95124488

Brevet er godkjent elektronisk.


postmottak@grimstad.kommune.no

