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Kommuneplanens arealdel 2019-2031 - Endring etter forenklet prosess

Radmannens forslag til vedtak

Kommunestyret legger forslag til endringen av kommuneplanens arealdel frem for bergrte

myndigheter, jf. plan og bygningslovens § 11-17. Endringsforslaget publiseres ogsa pa

kommunens nettsider og andre interesserte inviteres til & komme med merknader og innspill.

Endringsforslaget har falgende punkter:

e Kommuneplanbestemmelse § 2.1 c) punkt 4 endres til:

Kravet i a) gjelder ikke: | omrader avsatt til naveerende boligbebyggelse eller omrader til
fremtidig boligbebyggelse under 2000 m2 omradeareal i kommuneplanen, kan det tillates
fortetting ved 1-2 boenheter fra vedtaksdato med en grense pa maksimalt 30% BYA eller
maksimalt 225 m2 BRA uten krav til requlering jf. pbl § 11-10(1). Det er en forutsetning for
unntaket at tiltaket tilpasses eksisterende strukturer, sikrer tilstrekkelig uteoppholdsarealer,
forholdet til transport og annet lovverk belyses og ivaretas i byggesgknad.

e Kommuneplanbestemmelse § 2.5.4 a) beholdes slik den er:
Bolighus skal ha en avstand mot dyrket mark pa minst 30 meter.

e Avgrensing pa hensynssonene landbruk endres i kartet slik at den er i trad fagringene fra
ATP.

¢ Inkurier i plankartet rettes opp i og tas ut, da disse ikke har veert gjenstand for endring.

Vedlegg

01_kommuneplanens-arealdel-2019-2031-med-innsigelser-forslag (002)
02_Bestemmelser_Endring av forenklet prosess - Kommuneplanens arealdel 2019-2031
03_Planbeskrivelse Kommuneplan 2019-2031 med innsigelser_22.10.19
04_Matrise_oversikt- foreslatte endringer i kommuneplanens arealdel 2019-2031
05_Kart_Endring av forenklet prosess - Kommuneplanens arealdel 2019-2031
06_Vedtak KS, 21102019, Sak 19_118, Kommuneplanens arealdel 2019-2031 -
Vedtaksbehandling

Sammendrag
Kommuneplanens arealdel 2019-2031 ble vedtatt i kommunestyret 21.10.2019. | etterkant av
vedtaket har det kommet frem en rekke punkter som har behov for endring.

Formalet med a gjennomfare en endring av forenklet prosess for kommuneplanens arealdel 2019-

2031 er a rette opp i inkurier i plankartet, konkretisere bestemmelse § 2.1 c) punkt 4 som apner for
unntak fra plankravet og pa en tilstrekkelig mate ivareta medvirkning.

Dokumentnr.: 20/4722-1 side 1av5



Fakta
Kommuneplanens arealdel 2019-2031 ble vedtatt av kommunestyret 21.10.2019.

| etterkant av vedtaket har det oppstatt utfordringer i tilknytting til to bestemmelser, samt en rekke
inkurier i plankartet.

Felgende punkter tas na opp til vurdering for endring av kommuneplanens arealdel 2019-2031:

Bestemmelser:

e §2.1c)punkt4:
- Kraveti a) gjelder ikke:
| omrader avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanen kan det tillates fortetting ved 1-2
boenheter uten krav til requlering jf. § 11-10(1) under forutsetning av at
utbyggingsvolum, tilstrekkelig uteopphold arealer, forholdet til transport og annet
lovverk belyses og ivaretas i bygges@knad.

e §254a)
- a) Bolighus skal ha en avstand mot dyrket mark pa minst 30 meter

e Hensynssone landbruk:
- Endres i trad med intensjonen og innarbeider hensynssonen etter regionalt viktige
landbruksareal i ATP
e Omriss av eldre hensynssoner
- Inkurie: Omriss av eldre hensynssoner er tatt inn i plankartet
o Hensynssone drikkevann
- Inkurie: Dobbel hensynssone for drikkevann er kommet inn i plankartet. Endres ved a ta
ut hensynssonen om ikke er riktig og viderefare hensynssonen fra kommuneplanens
arealdel 2015-2027.
o Hensynssone friluftsliv
- Uoverensstemmelser i plan. Rettes opp til & viderefgre de omrader som tidligere er
vedtatt. Med unntak av de omrader som ble justert i revisjonen 2019.
e Hensynssone landskap
- Ikke gjenstand for endring av revisjon i 2019. Uoverensstemmelser i plan. Rettes opp til
a viderefgre de omrader som er vedtatt i kommuneplan fra 2015.
e Byggegrenser mot sj@
- |kke gjenstand for endring av revisjon i 2019. Byggegrensene tas ut av planen.
o Bestemmelsessoner for parkering og skiltbruk
- Feil i fremstilling. Avgrensing ved Vessgya tas ut.

Vurderinger:

Kravet i a) gjelder ikke:

I omrader avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanen kan det tillates fortetting ved 1-2 boenheter
uten krav til regulering jf. § 11-10(1) under forutsetning av at utbyggingsvolum, tilstrekkelig
uteopphold arealer, forholdet til transport og annet lovverk belyses og ivaretas i byggesaknad.

Formalet med bestemmelsen var & apne opp for et unntak fra plankrav for 1-2 boenheter innenfor
omrader avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanen. Bestemmelsen slik den fremstar i dagens
kommuneplan er ugyldig da det ikke er satt en generell utnyttelsesgrad i kommuneplanen eller for
de gitte omrader som bestemmelsen skal omfatte.

Av lovkommentaren til pbl §11-10(1) som apner opp for en viss lempning av kravet om at ny
utbygging skal ha hjemmel i reguleringsplan, star det at bestemmelsen ikke kan tilsidesette en
vurdering etter §12-1tredje ledd. Denne bestemmelsen setter krav om reguleringsplan for
gjennomfgring av stegrre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlige virkninger for
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miljg og samfunn. Videre kommer det frem av lovkommentaren at apning for unntaket fra
plankravet i §11-10 (1) tar sikte pa tilfeller der den nye bebyggelsen kan innpasses i en bestaende
struktur og underordne seg bestaende bygninger nar det gjelder bygningshgyder, volum, grad av
utnytting mv., samt at den nye bebyggelsen kan benytte seg av teknisk eksisterende infrastruktur
og transportsystemer.

Det ovennevnte medfarer at en ikke kan utlgse unntaket i alle omrader avsatt til boligbebyggelse i
kommuneplanen. For gjennomfering av tiltak i de st@rre omrader avsatt til fremtidig
boligbebyggelse i kommuneplanen vil en ikke uten regulering kunne fastsla med sikkerhet at
tiltaket ikke kan ha vesentlige virkninger pa miljg og samfunn. Det vil ogsa veere sveert uheldig a
apne opp for et unntak som medfgrer at fremtidige uregulerte boligomrader «punkteres» uten at
disse er en del av en starre helhetlig plan.

Radmannen foreslar derfor en endring av bestemmelsen som apner for at unntaket kan gjelde i
navaerende boligomrader, og for omrader avsatt til framtidig boligbebyggelse med et krav om at
disse omradene ikke kan vaere starre enn 2000 m?.

Videre settes utnyttelsesgraden for disse omradene med en grense pa maksimalt 30 % BYA eller
maksimalt 225 m? BRA. Det settes som en forutsetning for unntaket at tiltaket skal tilpasses
eksisterende strukturer i form av at omliggende bebyggelse legger faringer for utnyttelse inntil de
gitte maksgrensene og utnyttelsesgraden skal i hvert enkelt tilfelle vurderes i trad med dette.
Byggeswoknaden ma ogsa pa en tilstrekkelig mate gjere rede for tilpassing til teknisk infrastruktur
og andre hensyn som gjares gjeldende i det gitte omradet. Dersom byggesgknaden ikke pa
tilstrekkelig vis kan gjgre rede for hvordan tiltaket kan gjennomfares etter de gitte kriterier vil det
ikke kunne gis unntak fra plankravet.

Radmannen foreslar med det ovennevnte som grunnlag en endring av bestemmelsen:

«Kravet i a gjelder ikke:

| omrader avsatt til navaerende boligbebyggelse eller omrader til fremtidig boligbebyggelse under
2000 m2 omréadeareal i kommuneplanen kan det tillates fortetting ved 1-2 boenheter fra
vedtaksdato med en grense pa maksimalt 30 % BYA eller maksimalt 225 m2 BRA uten krav til
regulering jf. pbl § 11-10(1). Det er en forutsetning for unntaket at tiltaket tilpasses eksisterende
strukturer, sikrer tilstrekkelig uteoppholdsarealer, forholdet til transport og annet lovverk belyses og
ivaretas i byggesgknad.»

§2.5.4 Byggegrenser landbruk:

Kommuneplanens arealdel 2019-2031 ble vedtatt med en rekke endringspunkter i kommunestyret
21.10.19. Det 7. punktet omhandlet endring av § 5 bestemmelser til arealformal LNF-spredt bolig,
samt retningslinje 5.2 og 5.3 som er vurderingskriterier for dispensasjonssaker for eksisterende og
ny spredt bolig og fritidsbebyggelse.

Radmannen hadde i sitt forslag til vedtak lagt frem en endring i disse punktene om a endre
byggegrensen til dyrket mark fra 20 meter til 30 meter for & imgtekomme og innarbeide faringene i
den regionale planen (ATP).

Av vedtaket fremkom det at radmannens forslag ikke skulle innarbeides i planen, men at
eksisterende avstand pa 20 meter skulle opprettholdes. Disse endringene ble innarbeidet i
bestemmelsene.

Radmannen foreslo ogsa at den generelle byggegrensen for bolighus til landbruksareal i § 2.5.4 a)
skulle gkes fra 20 til 30 meter. Dette for & ytterligere ta hensyn til landbruket og i st@rre grad unnga
konflikter mellom landbruksdrift og boligbebyggelse. | ettertid av vedtaket er det ytret fra ulike hold
at intensjonen bak punkt 7 i vedtaket ogsa skulle gjelde bestemmelsen om 30 meters byggegrense
for bolighus.

Radmannen ber derfor kommunestyret om a ta dette punktet opp til ny vurdering, men anbefaler at
byggegrensen til landbruksareal for boligbebyggelse i § 2.5.4 a) videreferes med 30 meter.
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Hensynssone landbruk:

En av intensjonene ved revisjonen av kommuneplanens arealdel var a innarbeide regionale
faringer fra ATP (areal og transportplan for Arendalsregionen). Dette for a imgtekomme statlige
retningslinjer om samordnet areal og transportplaner og innarbeide regionale mal i
kommuneplanen. Endringen av hensynssone for landbruk er innarbeidet i kommuneplanens
bestemmelser og beskrivelse slik at de er i trad med ATP. | plankartet er den nye avgrensingen
ved en feil ikke tegnet inn.

| 2015 ble det vedtatt en grennstrukturplan som ble innarbeidet i kommuneplanen av samme ar.
Det er denne som na er viderefgrt i dagens vedtatte plan. Avgrensingen i ATP viser viktige
regionale landbruksomrader. Det ble i sammenheng med utarbeidelsen av den regionale planen
gjort et starre vurderingsarbeid for a definere de regionalt viktige landbruksomradene. Disse
sonene er i hovedsak sammenfallende med tidligere avsatte hensynssoner for landbruk og det
som na foreligger i den nylige vedtatte planen. Sonene i ATP er mer grovmasket enn sonene
avsatt fra grennstrukturplanen. Dette medfarer at grensene varierer med at noen omrader faller
utenfor hensynssonen og andre na er innenfor disse omradene.

Formalet med hensynssonen er fremdeles den samme. Innenfor hensynssonen for landbruk som
tilsvarer de regionalt viktige jordbruksomradene tillates det ikke tiltak som kan forringe eller fare til
driftsulemper for jordbruksomradene. De regionalt viktige landbruksomradene er de viktigste
arealene i Grimstad for matproduksjon og jordbrukets kulturlandskap og skal underlegges
strengeste jordvern. Jf. retningslinje 4.5 hensynssone landbruk. Vedlagt til saksframlegget ligger
det en neermere gjennomgang av endringene som foreslas i kartet i forslaget til kommuneplanens
arealdel 2019-2031. Her vises de to hensynssonene i forhold til hverandre.

Radmannen anbefaler at hensynssonen for landbruk innarbeides i planen slik at den er i trad med
de regionalt viktige landbruksomradene i ATP. Dette for a i starre grad imagtekomme de statlige
retningslinjene, men ogsa for a i starre grad ivareta landbruksarealene i Grimstad kommune og
legge til rette for en starre forutsigbarhet for landbruksdriften og eventuelle utbyggingstiltak i eller i
naerhet av disse arealer.

Inkurier:

| etterkant av vedtak ble det oppdaget noen feil i plankartet. Inkuriene ble oppdaget i kartinnsynet
da de ikke er synlige i alle malestokker og ikke fremkommer i PDF formatet som ble lagt fram til
behandlingen.

Inkuriene omhandler bestemmelsesomrader for parkering og skiltbruk, hensynssone drikkevann,
omriss av eldre hensynssoner, byggegrenser mot sjg, hensynssone friluftsliv og hensynssone
landskap.

Inkuriene er i all hovedsak tegnetekniske feil, der eldre kartlag har blitt lagt inn i den nye
kommuneplanen. Disse har ikke veert gjenstand for endring i den nye revisjonen av
kommuneplanen og er derfor heller ikke vurdert eller konsekvensutredet. Viser til vedlegg som
beskriver inkuriene neermere.

Radmannens vurderinger tilknyttet disse feilene er at de alle ma tas ut av planen da de ikke har
veert gjenstand for endring og derfor ikke vurdert eller behandlet i trdd med plan og bygningsloven.

Konklusjon

Radmannen anbefaler kommunestyret om a legge forslag til endringen av kommuneplanens
arealdel frem for bergrte myndigheter, jf. plan og bygningslovens § 11-17. Endringsforslaget
publiseres ogsa pa kommunens nettsider og andre interesserte inviteres til 8 komme med
merknader og innspill. Endringsforslaget har fglgende punkter:
e Kommuneplanbestemmelse § 2.1 c) punkt 4 endres til:
Kravet i a) gjelder ikke: | omrader avsatt til navaerende boligbebyggelse eller omrader til
fremtidig boligbebyggelse under 2000 m2 omradeareal i kommuneplanen, kan det tillates
fortetting ved 1-2 boenheter fra vedtaksdato med en grense pé maksimalt 30% BYA eller
maksimalt 225 m2 BRA uten krav til requlering jf. pbl § 11-10(1). Det er en forutsetning for
unntaket at tiltaket tilpasses eksisterende strukturer, sikrer tilstrekkelig uteoppholdsarealer,
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forholdet til transport og annet lovverk belyses og ivaretas i byggesaknad.

¢ Kommuneplanbestemmelse § 2.5.4 a) beholdes slik den er:
Bolighus skal ha en avstand mot dyrket mark pé minst 30 meter.

e Avgrensing pa hensynssonene landbruk endres i kartet slik at den er i trad fgringene fra
ATP.

o Inkurier i plankartet rettes opp i og tas ut, da disse ikke har veert gjenstand for endring.
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