LINDESNES

KOMMUNE

JA ARKITEKTER AS Plan
Torjusheigata 6A
4514 MANDAL Dato: 12.06.2026

Var ref.: 26/01822-8

Deres ref.:

Saksbehandler: Lene Hauge

Telefon:

Administrativt vedtak: Endring etter §12-14, 2.ledd for Balymoen og
Balyhove, planiD_102990

Vedtak:

Lindesnes kommune vedtar med hjemmel i pbl. § 12-14, 2.ledd, endring av detaljregulering for
Balymoen og Balyhove, planID 102990.

Endringen er merket med rgdt og bestar av fglgende:

| bestemmelsene:

e 2.1 Byggeomradene B1-B12 - fellesbestemmelser
| byggeomradene B1-B12 skal det fgres opp 51 boenheter. For B2-B12 skal alle boliger, garasjer
og naust ha saltak med takvinkel 35-45 grad. Alle boliger og garasjer i B1 skal ha saltak med
takvinkel 30—-45 grader. Det skal veere en boenhet i hver bolig. Bebyggelsen skal vaere av typen
sgrlandshus/sgrlandsstil/gammel stil.

Saken kort fortalt

JA Arkitekter AS er plankonsulent, og har utarbeidet forslag til endring av reguleringsplanen
Bdlymoen og Bdlyhove (planID 102990). Tiltakshaver/forslagsstiller er Konsmo Fabrikker AS.

Hensikten er @ oppfare boliger i byggeomradet (B1) mellom Balyveien og Balymoen (Balymoen
2-16), med en full 2.etasje. For a fa til dette ma tiltakshaver ha slakere takvinkel enn det som er
tillatt i gjeldende plan. | gjeldende plan er det krav om saltak med takvinkel mellom 35 og 45
grader. Forslagsstiller gnsker a oppfgre boliger med en takvinkel ned til 25 grader.
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Gjeldende detaljreguleringsplan for omradet er:

e Reguleringsplan for Balymoen og Balyhove, planID 102990. Vedtatt fgrste gang
20.11.2007. Sist vedtatt 04.04.2017.

BYA=35'

Figur 1. Kartbtsnitt viser gjéldende detaljreguleringsplan i omrddet.

Bakgrunn

Forslagsstiller skriver dette om hensikten med reguleringsendringen:

«Formdlet med reguleringsendringen er G rette opp en falgefeil fra en tidligere mindre endring
av reguleringsplanen for Bdlymoen 2—16. | forbindelse med den tidligere endringen ble tillatte
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byggehgyder justert, mens bestemmelsen om takvinkel ikke ble oppdatert. Den foresldatte
endringen innebaerer derfor en justering av bestemmelsen om takvinkel slik at denne samsvarer
med tillatte hgyder og planens intensjon.

Endringen vurderes G veere av mindre karakter og medfgrer ingen endringer i arealformdl,
utnyttelsesgrad eller gvrige rammer i reguleringsplanen. »

Forslagsstillers forslag til endring i bestemmelsene:

§ 2.1 Byggeomrddene B1-B12 - fellesbestemmelser

I byggeomrddene B1-B12 skal det fares opp 51 boenheter. Alle boliger, garasjer og naust skal
ha saltak med takvinkel 35—45 grad. Alle boliger og garasjer i B1 skal ha saltak med takvinkel
25—-45 grader. Det skal veere en boenhet i hver bolig. Bebyggelsen skal vaere av typen
sgrlandshus/s@rlandsstil/gammel stil.

Figur 3. 3D-tegning av boliger med takvinkel 35 til hagyre, 30 i midten og 35 grader til venstre.

Vurdering

Fglgende punkter giennomgas neermere under:
e Vurdering av forslaget opp mot reglene pbl. § 12-14, 2.ledd
e Vurdering av virkningen av planforslaget
e Vurdering av innspill
e Vurdering i forhold til naturmangfoldloven

| tillegg inngar faste vurderinger:
e (Pkonomiske konsekvenser

e Konsekvenser for barn og unge
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e Konsekvenser for klima og miljg
e Konsekvenser for folkehelse

Vurdering av forslaget opp mot reglene pbl. § 12-14, 2.ledd

Endringen som er fremmet for behandling er fremmet som en endring etter forenklet prosess.
Mulighetene for endring av en reguleringsplan gjennom forenklet prosess fremkommer av
plan- og bygningslovens §12-14. | fgrste ledd fremkommer det som er hovedregelen, nemlig at
endringer skal fglge samme bestemmelser som ved utarbeidelse av ny plan.

| andre ledd kommer et unntak fra hovedregelen, muligheten for a gjgre reguleringsendringer
etter en forenklet prosess. Det er gitt tre betingelser for a tillate behandling av

reguleringsendring etter §12-14, 2. ledd.

Betingelsene for a kunne behandle en endring etter §12-14, 2. ledd er at:

1. endringene i liten grad vil pavirke gjennomfgringen av planen for gvrig,
2. ikke gar utover hovedrammene i planen, og
3. ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.

Endringen legger til rette for endring av takvinkel. R&dmannen kan ikke se at dette vil pavirke
giennomfgringen av planen.

Hovedrammene i planen er a gi mulighet for utbygging av boliger. Radmannen kan heller ikke
se at denne endringen vil ga utover hovedrammene i planen.

Ettersom endringen er innenfor allerede regulert byggeomrade vurderes det at det ikke er
viktige natur- og friluftsomrader som blir bergrt av foreslatt endring. Det er ikke mottatt
negative innspill til forslaget. R&dmannen har kommet til at vilkarene i plan- og bygningslovens
12-14 andre ledd er ivaretatt, og at saken derfor kan fremmes for behandling med forenklet
prosess.

Vurdering av virkningen av endringsforslaget:

Eiendommene i bebyggelsesomrade B1 er delt i relativt smale og lange teiger, og det vil dermed
veere vanskelig med mgneretning som gar parallelt med veien. Gavlveggen pa eksisterende
boliger i B1 er derfor godt synlige mot veien, og det er sannsynlig at dette ma lgses pa samme
mate pa de resterende tomtene som endringen omfatter.

Det meste av bebyggelsen i omradet har saltak med mellom 35 og 45 grader takvinkel.

Naermeste bygg langs veistrekningen har forholdsvis bratt takvinkel, og er seerlig eksponert mot
veien.
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Pa grunn av eksponering mot vei, vil variasjoner pa takvinkel veere mer fremtredende, og kan
ha stgrre betydning for det helhetlige inntrykket langs veistrekningen, enn om mgneretningen
gikk parallelt med veien, og gavlveggen ikke var eksponert.

Figur 4. Viser eksisterende hus som grenser til byggeomrdde o er ofattt
av endringen. Husene ligger pd rekke mellom Bdlyveien og Bdlymoen, og er identiske.
Byggeomraddet B1 vil veere fortsettelsen av denne rekken.

Figur 5. Skjermbilde fra planforslag. Viser takvinkel 25 til venstre, 30 grader i midten og 35 grader til
hagyre.

Radmannen har vurdert at takvinkel pa 25 grader er en relativ stor endring fra 35 grader, som
er laveste tillatte takvinkel i gjeldende plan. Videre vurderer radmannen at figur 5, viser en
relativ stor, visuell endring pa takvinkel fra 25 og til 30. Figur 5 viser ogsa at tiltakshaver vil klare
a fa en hel 2.etasje med 30 grader takvinkel.

Planavdelingen ringte derfor plankonsulent 11.06.2026, for a8 hgre om det var riktig tolket at en
takvinkel pa 30 grader fremdeles ville gi en full 2.etasje. Plankonsulenten bekreftet at
tiltakshaver vil fa en full 2.etasje med en takvinkel pa 30 grader.
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Radmannen vurderer at en slakere takvinkel ned mot 25 grader ikke vil harmonisere med
nabobygg (figur 4), samt andre bygninger i omradet. Utformingen av gavilveggen vil veere saerlig
viktig, da de inndelte teigene er lange og smale. De lange og smale teigene, vil mest sannsynlig
gjore det ngdvendig a oppf@re boliger med gavlvegg eksponert ut mot Balyveien, slik ogsa
nabohuset med bratt takvinkel har (figur 4).

Radmannen vurderer derfor at en endring pa 30 grader kan tas administrativt, men en endring
ned mot 25 ikke vil vaere anbefalt av rddmannen, og den ma tas politisk. Dette ble kommunisert
fra planavdelingen til plankonsulent i telefonsamtale 11.06.2026. Plankonsulent gnsket da at
saken ble behandlet med en endring pa takvinkel ned til 30 grader, slik at den kunne tas
administrativt.

Videre har radmannen justert den foreslatte bestemmelsen i 2. setning, der det fgr stod «alle
bygg» til «For B2-B12 skal», samt flyttet ordet «skal», av spraktekniske hensyn.

Gjeldende bestemmelse:

e 2.1 Byggeomrddene B-1 - B-12, fellesbestemmelser
| byggeomrddene B1 — B12 skal det fgres opp 51 boenheter. Alle boliger, garasjer og
naust skal ha saltak med takvinkel 35-45 grader. Det skal vaere en boenhet i hver bolig.
Bebyggelsen skal vaere av typen sgrlandshus/s@rlandsstil/gammel stil.

Ny bestemmelse med sporing:

e 2.1 Byggeomradene B1-B12 — fellesbestemmelser
| byggeomradene B1-B12 skal det fgres opp 51 boenheter. For B2-B12 skal alle boliger,
garasjer og naust skal ha saltak med takvinkel 35—-45 grad. Alle boliger og garasjer i B1
skal ha saltak med takvinkel 30-45 grader. Det skal vaere en boenhet i hver bolig.
Bebyggelsen skal vaere av typen sgrlandshus/sgrlandsstil/gammel stil.

Vurdering av innspill:

Agder fylkeskommune:

Ingen merknader til planendringen.

Kommunens kommentar:

Ingen kommentar til dette.
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Statsforvalteren i Agder, 27.03.2026:

Har ingen merknader til endringen.

Kommunens kommentar:

Ingen kommentar til dette.

Vurdering i forhold til naturmangfoldloven

Av vedlegg til naturmangfoldsloven skal kunnskapsgrunnlaget etter naturmangfoldsloven § 8
primaert baseres pa eksisterende og tilgjengelig kunnskap, og at kravet til utredninger skal sta i
et rimelig forhold til sakens karakter.

Omradet er innenfor et stgrre felt med flere registrerte fuglearter i Njerveomradet av nasjonal
forvaltningsinteresse, men tomtene er allerede regulert til boligbebyggelse. Forslagsstiller
beskriver B1 som allerede sterkt bearbeidet, og tilrettelagt for bebyggelse i trad med gjeldende
plan. Endringsforslaget vil ikke fgre til endret bruk, og endringen er i et allerede etablert
boligomrade.

Det vurderes derfor at endringen ikke medfgrer noen konsekvenser for interessene som skal
ivaretas av naturmangfoldsloven.

@Pkonomiske konsekvenser

Radmannen kan ikke se at forslatte endring vil fa noen gkonomiske konsekvenser for Lindesnes
kommune.

Konsekvenser for barn og unge

Radmannen kan ikke se at foreslatt endring vil ha konsekvenser for barn og unge.

Konsekvenser for klima og miljg
Radmannen kan ikke se at foreslatte endring vil ha noen stor konsekvens for klima og miljg.

Konsekvenser for folkehelse
Radmannen kan ikke se at foreslatte endring vil ha noen store konsekvenser for folkehelse.
Tilgang til sjg og friluftsomrader beholdes uendret.
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Konklusjon

Pa grunnlag av beskrivelse og vurdering vedtar Lindesnes kommune en endring i
bestemmelsene som apner opp for takvinkel mellom 30 og 45 grader i bebyggelsesomrade B1 i
reguleringsplanen for Balymoen og Balyhove.

Det er klagerett pa vedtaket. Frist for eventuell klage er 3 uker fra vedtaket ble gjort kjent. Mer
informasjon om klage finner du pa kommunens nettside.

Ved henvendelse angaende saken vennligst referer til saksnr.: 26/01822-8

Med hilsen
Lene Hauge Glenn Anderson
Saksbehandler Leder teknisk forvaltning

Brevet er elektronisk godkjent og har ingen signatur

Vedlegg:

Planbeskrivelse med rettelse av skrivefeil 11.06.2026

~26_01822-1 Nabovarsel-1-20260316-1827 1330281 _2 1

Innspill Agder Fylkeskomune. reguleringsplan for Balymoen og Balyhove, Plan ID_ 102990 — Jan
Antonsen — Outlook

~26_01822-1 Innspill til forslag om endring av reguleringsplan for Balymoen - Balyhove i Lindes
1330278 1 1

~26_01822-1 Kvittering-for-nabovarsel-1-20260316-1827 1330279_2_1
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