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1. BAKGRUNN FOR P LANARBEIDET

Stav Arkitekter Sgr  AS og Agder Byggprosjektering AS er engasjert som plankonsulent

for Knuden AS i detaljreguleringen av Gnr/bnr. 150/723,1718 ved Kongens gate 54 og
Holbergs gate 4, 4608 Kristiansand, som er en del av kvartal 53

Malet med planen er & omdanne eksisterende bygninger til leiligheter og neeringslokaler.
Kristiansand Kulturskole brukte tidligere lokalene som skole, men etter at Knuden flyttet,
er det gnske om & endre bygningens bruk fra undervisning til bolig og neering.

Arbeidet med planen er forankret i kommuneplanens intensjoner om blant annet a:
- Legge til rette for fortetting og transformasjon for fremtidig utbygging

- Prioritere fortetting og arealutnyttelse i senteromrader og neert kollektivakser.

- Legge til rette for flere arbeidsplasser i Kvadraturen.

Reguleringsplanens hovedfokus er utbyggingsvolum, forhold til nabolag, gaterom og
bevaringshensyn

Omradet dekker ca. 2,1 daa. Forslaget inkluderer hovedsakelig forretninger eller annen
publikumsrettet neering i 1. etasje, med leiligheter fra 2. etasje og oppover
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2. PLANOMRADET
2.1 Planavgrensning

Musikkens hus ligger pa kvartalshjgrnet mellom Kongens Gate og Holbergs Gate i

Kristiansand sentrum. | reguleringsplanen for Murbyen er omrédet endelav kvartal 53.
Planavgrensningen tar med gnr. 150 bnr. 723 og 1718 i tillegg til tilstgtende gate .
Planomradet er pa ca. 2,1 daa.
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Figur 2: Planavgrensning
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Figur 3: Planomradet markert med rad prikk
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2.2 Beskrivelse av dagens situasjon i planomradet
Eksisterende bebyggelse og eierforhold

Eksisterende bebyggelse i kvartal 53 bestar hovedsakelig av en skolebygning som

tidligere var Kristiansand Kulturskole. Bygninge ne ligger pa kvartalshjgrnet og har

innganger fra bAde Kongens gate og Holbergs gate . Bygningen er fra tidlig pa 1900 -tallet
0g trenger renovering

Skolebygningen i Kongens gate 54 i Kristiansand, som tidligere huset Kristiansand
Kulturskole, har en rik historie som strekker seg tilbake til 1902 da den opprinnelig ble

bygget som en turnhall. I Ilgpet av 1990 -tallet ble bygget omdannet til Musikkens Hus og
tiente som et viktig sted for Hggskolen i Agder. Etter at hagskolen flyttet sine aktiviteter

til Gimlemoen, fikk bygget en ny rolle som hjem for Kulturskolen. Eiendommen, som na

eies av Kristiansand kommune, star ved et veiskille. Kommunen har besluttet & selge
bygningen og har inngétt en opsjonsavtale med Knuden AS. Knuden AS har uttrykt gnske

om & transformere bygget til et blandet formal med bade leiligheter og naeringslokaler.

Dette markerer neste kapittel i byggets lange og mangfoldige historie, hvor det fortsetter

a tilpasse seg byens skiftende behov.

Eiere:

Gnr/bnr. 150/ 723 i eies av Kristiansand kommune

Gnr/bnr. 150/ 1718 1 eies av Kristiansand kommune.
Gnr/bnr. 299/198 i eies av Kristiansand kommune.
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Foto fra eksisterende situasjon

====_

Figur‘ 5: ?ato fra bakkebrlan i Holbergsgate

Figur 6: Fra bakkeplan - Kongens gate
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Figur 7: Foto av gatelgp. Kongens gate skole er til venstre.

Figur 8: Bilde fra 4. etasje i Holbergs gate . @stre Strandgate 49/51 er til hgyre.

Kongens Gate 54 og Holbergs Gate 4 i Planbeskrivelse
Sist revidert 23.05.2024

Side 8| 65



i PAVINSESEE

I':’i"é;ur 9: Inngangépérti Holbergs gate

G

Figur 10 : Foto fra taket pd Kongens gate 60.



Figur 11 : Bakgard ved eksisterende nedkjgringsrampe Figur 12 : Bakgard Kongens gate
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igur 13 : Bakgard @stre Strandgate 49/51 Figur 14: Bakgard @stre  Strandgate 45
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Eksisterende struktur, estetikk, byform

Dagens bebyggelse i planomradet bestar av bygningene som tidligere ble omtalt som
«musikkens hus». Fgr dette var Kongens gate 54 benyttet som turnhall og er oppfart i
1902. Holbergs gate 4 ble oppfart i 199 6.

Byggets anvendelse har gjennomgatt flere transformasjoner over tid, fra & fungere som
en turnhall ved begynnelsen av det 20. arhundre, til et kulturelt samlingspunkt som
Musikkens Hus for Hagskolen i Agder i 1990 -tallet, og deretter som et sted for
Kristiansand Kulturskole

Eksisterende struktur, estetikk og byform for de to bygningene innenfor planomradet gir
et mangfoldig bilde av Kristiansands arkitektoniske historie og utvikling.

Kongens gate 54, den historiske Turnhallen, er et karakteristisk eksempel pa arkitektur

fra begynnelsen av 1900  -tallet. Bygningens fasader beerer tydelig preg av tidens

historistiske idealer, med unike detaljer som krenelering langs gesimser, smale vinduer i
andre etasje og tarn som gir et distinkt "borgmotiv". Denne stilen, inspirert av
renessansearkitektur og middelalderens borgarkitektur, gir bygningen en unik karakter

som star som et symbol pa byens rike kulturarv. Fasaden og formen pa Turnhallen viser

en vellykket balanse mellom historisk bevaring og funksjonell bruk, og ny

regulerings planen vil legge til rette for en tilpasning til dagens behov mens den bevarer

det autentiske ytre.

Holbergs gate 4, oppfert i 1996, representerer en annen periode i Kristiansands
arkitektoniske utvikling. Bygningen er inspirert av @stre Strandgate 45, og dette

gjenspeiles i dens estetikk og bygningsform. Denne mer moderne bygningen har en mer
rektangulaer og funksjonell form, med et design som tilfgrer planomradet en kontrast til

den eldre bebyggelsen. Til tross for den tidlige 1900 -talls bygningens historiske appell,
gir Holbergs gate 4 et nikk til samtiden gjennom sin arkitektoniske stil som passer inn i
omradets helhetlige bilde.

Samlet sett skaper de to bygningene en estetisk dialog som reflekterer Kristiansands
variasjon i arkitektonisk arv. Den historiske verdien til Kongens gate 54 smelter sammen

med den mer moderne tilnaermingen til Holbergs gate 4, og sammen skaper de en

balansert atmosfaere som illustrerer byens kontinuerlige utvikling og mangfold. Ny
reguleringsp lan tar hensyn til disse ulike elementene for & sikre at den eksisterende
strukturen, estetikken og byformen bevares og respekteres i ny plan.

Kristianssand. TCurnhallen.




Kulturminner

Bygningene i planomradet har en rik historie og har viktige kulturminner. Det mest
apenbare kulturminnet er bygningen som tidligere var Turnhallen i Kristiansand.
Bygningen er fra tidlig pa 1900 -tallet og er et viktig kulturminne i omradet.

I tillegg til turnhallen, er ogsa Holbergs gate 4 et viktig bygg som tilpasser @stre
Strandgate 45.

Det er viktig a ta hensyn til kulturminner og historiske bygninger nar det gjelder
utviklingen av planomradet. Det er viktig & bevare og respektere disse bygningene og
sikre at de blir en del av den fremtidige utviklingen i omradet.

4

Figur 16 : Sefrak -registrerte bygninger

Eksisterende bevaringsverdige bygg

Turnhallen:
1 Plassering og Byggear: Kongens gate 54, Kristiansand, sto ferdig 19. oktober
1902.
1  Arkitektur: Inspirert av tysk middelalder og borgarkitektur med karakteristiske

smatarn, krenelering (brystvern) langs gesims, og smale vinduer i 2. etasje.
Arkitekter: ingenigr B Schieldrop og Endre Refsnes
Historisk og kulturell verdi: Regnes som et viktig kulturminne fra historisme -
perioden og som en av de mest bevarte originale turnhaller i landet.
1 Verneplan:  Plassert i hgyeste vernekategori (nr. 1 av 4) i kulturminnevernplanen
fra 1990.
1 Restriksjoner: Utbedringer, moderniseringer og ombygginger er tillatt sa lenge
de ikke endrer bygningens eksterigr. Tilbygg og pabygg kan tillates under visse

forutsetninger.
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Holbergs gate 4:

Plassering og Byggear: Holbergs gate 4, Kristiansand, ble oppfart i 1996.

1 Arkitektur: Holbergs gate 4 er inspirert av arkitekturen til @stre Strandgate 45.
Bygningen har en rektangulaer form og en mer moderne designestetikk. Den
arkitektoniske stilen til Holbergs gate 4 representerer en kontrast til den eldre
bebyggelsen og gir en tidsriktig touch til omradet.

Arkitekt:  Byarkitekten i Kristiansand v/ Knut Grgstad

Historisk og Kulturell Verdi: Holbergs gate 4 er en bygning fra 1996 og har
derfor en mer moderne historie sammenlignet med Kongens gate 54. Den
representerer en fase av Kristiansands arkitektoniske utvikling som skiller seg fra

tidlig 1900 -talls bygninger som Turnhallen.

1 Verneplan:  Holbergs gate 4 har ingen plassering i verneplanen eller
kulturminnevernplanen fra 1990, siden den ble oppfart etter dette tidspunktet.

Bygningen har derfor ikke de samme vernekategoriene som den eldre Turnhallen.

Figur 18 : Tegninger av Holbergs gate 4
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Historiske bilder av turnhallen

Christiansand Turnhallen og Folkeskolen

Fra ca. 1960
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Naturmangfold

Innenfor eller i neerhet til planomradet er det, ifglge tilgjengelige databaser, ingen
registrerte ansvarsarter eller arter pa nasjonal radliste.

Pa grunn av at kvartal 53 ligger i en urban bykjerne, er det lite tilgjengelig natur og lite
biologisk mangfold i selve kvartalet. Det er imidlertid noen parker og grgntomrader i
neerheten, som Baneheia og Oddergya, som kan gi muligheter for & observere og oppleve
natur.

Topografi og landskap
Kvartal 53 ligger isentrum av Kvadraturen. Omradet er relativt flatt med f& topografiske
utfordringer. Bygningene i kvartalet er i hovedsak i tre eller fire etasjer

Eksisterende grgnn infrastruktur

Eksisterende grann infrastruktur i kvartal 53 er begrenset pa grunn av omradets tette
bebyggelse. Det er imidlertid granne omréder i naerheten av kvartalet, som Baneheia og
Oddergya, som gir muligheter for utendgrsaktiviteter og rekreasjon. Det er ogsa noen
mindre treer og busker i kvartalet, men det er begrenset tilgang til private grgntomrader i
omradet.
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Figur 20 : Eksisterende grgnn infrastruktur

Barn og unges bruk av omradet

Kvartal 53 ligger i sentrum av Kristiansand og er et tett befolket omrade med mange
muligheter for barn og unge. Tidligere var omradet benyttet av Kristiansand Kulturskole,
som tilbgd  kulturaktiviteter til barn og unge. Det finnes flere parker og grgntomrader i
naerheten av kvartal 53, som Baneheia og Oddergya, som gir muligheter for
utendgrsaktiviteter og rekreasjon for barn og unge. Det er ogsa flere butikker,
restauranter, kafeer og andre neeringslokaler i og rundt kvartal 53, som gir gode
muligheter for sosiale aktiviteter.
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Eksisterende sosial infrastruktur 0g neeringstruktur

Kvartal 53 er en del av en etablert og tett befolket del av Kristiansand, og det finnes
derfor flere sosiale infrastrukturer i og rundt omradet. Skolebygningen som tidligere var
Kristiansand Kulturskole, var en viktig institusjon for kulturaktiviteter i omradet. Det
finnes ogsa flere andre kulturinstitusjoner i naerheten, som for eksempel konsertlokaler
og teater.

Det er ogsa flere butikker, restauranter, kafeer og andre naeringslokaler i neerheten av
kvartal 53, som gir gode muligheter for sosiale aktiviteter. | tillegg finnes det flere parker

og grentomrader i naerheten som gir muligheter for friluftsaktiviteter og sosial

samhandling.

Barnehage og skole

Lgmslands vei barnehage (erstatter tidligere Fergefjellet og Klgvergarden barnehager) og
Oddergya barnehage er de to naermeste kommunale barnehagene. Ok kapasitet.
Barnetrinnet gar til Tordenskjolds gate skole, mens ungdomstrinnet sokner til Grim skole.
Holbergs gate har status gavennlig gate i gatebruksplanen, og er prioritert som

skolevei. (avklart med oppvekst i prosessen med Silokaiutbygginga, som har

rekkefglgekrav til ombygging av noen kryss. Holbergs gate som gavennlig skolevei fglges
ogsa oppi pagéende omraderegulering for gatebruksplan i Posebyen).

Pa barnetrinnet er det begrenset kapasitet. Kommunen har avsatt midler til utvidelse av
Tordenskjolds gate skole i gkonomiplanen.

P& ungdomstrinnet er det noe kapasitet.

Eksisterende teknisk infrastruktur

Kvartal 53 har god tilgang til teknisk infrastruktur. Det er tilstrekkelig med vann - 0og
avlgpsrar, og det er stream - og bredbandsnett tilgjengelig i omradet. Veisystemet rundt
kvartalet er ogsa godt  utbygd og har god kapasitet til & handtere trafikk. Det er ogsa

eksisterer felles vann - og avlgpsledninger (VA -ledninger) i omradet, og det foreligger
ikke umiddelbare planer om & giennomfare en separasjon av disse i den naere fremtiden.

600 )
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Figur 21 : Oversikt over vann - 0g avlgpsnett i omradet.
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Trafikkforhold

Kongens gate og Holbergs gate er apne for personbiltrafikk

for vestgdende kollektivtrafikk.  Bystyret har vedtatt a flytte gstgdende kollektivtrafikk
Dronningens gate. | dag er Dronningens gate

, festningsgata  og Vestre Strandgate de
hovedgatene inn og ut av Kvadraturen mot vest og gst.

. Tollbodgata er hoved trasé
til
tre

490

Lund

Kristiansand <
s

Figur 22 : transportmulighetene som inkluderer buss, tog og ferje

Planomradet ligger i bosoneparkering 4. | bosone 4 gjelder reserveringen kl. 08
mandag til fredag og kl. 08

-17 fra
kan benyttes av alle

-17 pa lgrdag. Parkering utenfor bosonetidene er avgiftsfri og
. Neermeste parkeringshus er ved Aquarama og Kasernen.
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Figur 23 :Bosone 4

Kvartal 53 er gunstig plassert med hensyn til gang - og sykkelveiforbindelser. Gatene
omkring omradet har etablerte fortau og belysning som gir gode muligheter for
fotgjengere og syklister.

Omradet ligger i neer  strand promenaden som strekker seg fra Oddergya/fiskebrygga til
Bystranda/Tangen. Denne tilgjengeligheten gir flotte muligheter for beboere og

besgkende til & nyte sjgkanten. Videre har kvartalet gode forbindelser til
kollektivtransportnettverket, med bussholdeplasser og jernbanestasjon i gangavstand.
Dette legger til rette for en enkel og praktisk tilgang til og fra omradet for alle som bor i
eller besgker omradet.
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Tollbodgata fungerer som hovedtrasé for kollektivtransport og ligger i umiddelbar neerhet
til planomradet. Dette gir Kvartal 53 en gunstig tilknytning til kollektivtilbudet med en
kort gangavstand. Tog - og rutebilstasjonen befinner seg i den gvre delen av Vestre
Strandgate. Videre ligger ogsa ferge terminalen for forbindelser til Danmark innenfor en
radius pa 1000 meter. Kartet nedenfor illustrerer planomradene samt de ulike
transportmulighetene som inkluderer buss, tog og ferje.
Trafikktall med arsdggntrafikk (ADT) er hentet fra Kristiansand kommune sine
trafikktellinger som er tilgjengelig pa internett. Enkelte av tellingene er relativt gamle og
det finnes ikke tellinger for gatestrekningen for Kongensgate som passerer tomten. Det
vil derfor vaere en viss usikkerhet i beregningene som  fglge av manglende underlag.
Anslatte data for vegtrafikk i fremtidig situasjon er vist i Tabell 3.

Tabell 3- Ansflatt trafikktall for vegtrafikk basert pa tellinger fra Kristiansand kommune. For alle gater er
degnfordeling Gruppe 2 antatt.

Veg ADT Tungtrafikk- Fartsgrense
andel

Holbergs gate 500 5% 30 kmit

Kongens gate 1 800 5% 50 kmit

stre strandgate 4 000 5% 50 kmit

Figur 24 : Hentet fra stgyrapport

Grunnforhold

Grunnforholdene i kvartal 53 er preget av det geologiske laget i omradet, som
hovedsakelig bestar av lgsmasser av sand, silt og leire.

Hele Kvadraturen er markert med forurenset byjord i grunnen.

Temakart - Forurenset grunn

Objekttype Forurenset grunn (flate)

Beskrivelse Forurenset byjord NGU: By/industri

Type forurensning | Flere typer forurensninger

Nr Fo22
Bydel Kvadraturen
Sist oppdatert pa 2021.12.08 10:38
web o .
Flom

Omradet er ikke utsatt for risiko for flom eller stormflo. Videre falger utsnitt som viser
stormflo fra havet og at dette ikke pavirker planomradet.
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Figar 25 : Storflom . Kilde miljgstatus.no

Marin leire
Hele Kvadraturen -omradet befinner seg under marin grense, ifglge kart fra Norges
geologiske undersgkelse (NGU) som viser omrader med mulighet for forekomst av marin
leire. Disse kartene kombinerer ulike lag for & indikere omrader hvor det kan finnes
sammenhengende lag av marin leire, og klassifiserer dem etter sannsynligheten for a
finne sveert stor, stor, og middels forekomst av marin leire.

Det er verdt & understreke at selv om Kvadraturen ligger under marin grense, er
omradet ikke ansett som utsatt for utglidninger grunnet terrengforholdene. Det
er likevel essensielt at grunnforholdene tas ngye i betraktning ved all fremtidig
prosjektering for & sikre trygg utvikling og bruk av omradet.

e

£ Lepene
External lyers
w KWiigoe razked taregrad
[y 4 e 1 1 e 333
o

1 stor
-
A Swert skor. men usammenhengendetynt
Figur 26: Marin leire
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Stay
Hele planomrédet bergres av gul stgysone iht. T -1442 , slik den er vist i kommuneplanen
fra 2011.
Retningslinjer:
1 Stey (dag og natt) skal utredes ved utarbeidelse av reguleringsplaner
1 Gul sone er en vurderingssone der stayfglsom bebyggelse kan oppfares dersom
risikoredusqrencje tiltak gir tilfredsvitﬂlende stgyforhold.

Figur

Luft
Planomradet er ikke pavirket av soner for luftforurensning.

Kongens Gate 54 og Holbergs Gate 4 i Planbeskrivelse Side 23 | 65
Sist revidert 23.05.2024



3. RAMMER OG PREMISSER

3.1 Overordna faringer og planer

- Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019 12023
- statlige planbestemmelser (SPB) og planretningslinjer (SPR)
o Statlige planretningslinjer for klima - 0g energiplanlegging og
klimatilpasning
o Statlige planretningslinjer for samordnet bolig -, areal - og

transportplanlegging

o0 Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging
- Regionalplan Agder 2030
- Kulturarv 2020 - Strategi for kulturminnefeltet I Vest Agder fylkeskommune
- Riksantikvarens strategi og faglige anbefalinger for by - og stedsutvikling
- Riksantikvarens klimastrategi for kulturmiljgforvaltning
- NB! Registeret
- Bydesignprogram for Kristiansand kommune
- Tavare pa murbyen

3.1.1. NB! Registeret
Hensikten med NB! -registeret er & sikre en baerekraftig forvaltning av kulturhistoriske
verdier og landskapskarakteristika som er anerkjent som viktige for nasjonal identitet og
historie. Registeret fungerer som en veileder for kommuner, planleggere, og utviklere

ved identifisering av omrader hvor det er ngdvendig med saerlige hensyn i plan - og
byggesaker.
For omradet identifisert som K229, understreker NB! -registeret betydningen av

murbyens historiske og arkitektoniske verdi. Registeret peker pa ngdvendigheten av a
bevare omradets unike karakter ved eventuell utvikling eller omstrukturering. Det er
viktig at alle tiltak som foreslas, er i harmoni med de verneverdiene som er identifisert,
for & sikre at omradets historiske essens og visuelle integritet bevares for fremtidige
generasjoner.

3.1.2. Regionalplan Agder
I henhold til retningslinjene fra Regionplan Agder 2023, understrekes viktigheten av &
balansere vern av natur - og kulturverdier med lokalsamfunnenes behov for bolig - og
neeringsutvikling. Byspredning pa Agder kan fgre til un@dvendig stor arealbruk og
nedbygging av verdifulle naturomrader. For prosjektet ved Kongens gate 54 og Holbergs
gate 4 i Kvartal 53, anbefales det & ngye vurdere fgringer om fortetting og
arealutnyttelse. Transformasjonen av bygningene bgr oppna en balanse mellom vern av
kulturverdier og behovet for bolig - og neeringsutvikling, i trdd med regionale og lokale
retningslinjer.

3.1.3. Kommuneplanens samfunnsdel I Kristiansand mot 2030
Kommuneplanen er  kommunens viktigste overordnede plan. Den bestar av en
samfunnsdel og en arealdel. Arbeidet med & utarbeide kommuneplanen for nye
Kristiansand fram mot 2030 pagéar nd. Samfunnsdelen med overordnet arealstrategi ble
vedtatt av bystyret 23. september 2020, mens kommuneplanens arealdel er under
utarbeidelse. Inntil ny arealdel er vedtatt gjelder arealdelene fra de tidligere kommunene
som kommunedelplaner.

Hovedvisjon i kommuneplanen er «sterkere sammen». | dette ligger det & peke
framover, samle og inspirere til felles utvikling og endring. Samfunnsdelen har tre
hovedsatsningsomrader:

- Attraktiv og miljgvennlig i foregangskommune péa grgnn omstilling.

- Inkluderende og mangfoldig
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- Skapende og kompetent T regionhovedstad og drivkraft i regionen.

Reguleringsplanen vil falge opp kommuneplanens samfunnsdel pa falgende omrader:
- Skaper attraktive og sentrale arbeidsplasser i sentrum.
- Bidra til lavutslippssamfunn i flere arbeidsplasser med mulighet for bedrifter til
ga/sykle eller ta buss til jobb.
- Skape attraktivt sentrum med oppgradering og forskj gnning av fasader mot det
offentlige rom.
- Renovere og oppgradere eksisterende bygg med god arkitektur

Qo

3.1.4. Arealstrategien i k ommuneplanens samfunnsdel T Kristiansand mot
2030
Arealstrategien utgjer en del av kommuneplanens samfunnsdel, Kristiansand mot 2030.
Arealstrategien gir overordnede fagringer for kommunens fysiske utvikling i et langt
perspektiv. Noen av de overordnede strategier for planlegging i kommunen er bl.a.:

- Redusere transportbehovet giennom god samordning av bolig Z areal Zog
transportplanlegging med vekt pa mobilitet til fots, sykkel og med
kollektivtransport.

- Prioritere fortetting og transformasjon i og naer senteromrader, for & redusere
behovet for a ta i bruk nye utbyggingsomrader.

- Utvikle senteromradene til inkluderende steder, med variert boligtilbud,
mgteplasser, handel og tjenester, tilpasset det naturlige omlandet og tilrettelagt
for et samfunn der en stgrre andel av innbyggerne er eldre.

- Sikre og utvikle arealer til offentlig og privat tjenesteyting i senteromrader.

- Utvikle boomrader med varierte boligtyper og strukturer som ivaretar mangfoldet
i befolkningen.

Lokalisering av besgks Zog arbeidsplassintensive virksomheter:
Besgks Zog arbeidsplassintensive virksomheter lokaliseres i fglgende omrader:
- Kvadraturen med randsone
- Eg (helserelatert virksomheter)
- Universitetet i Agder (universitetsrelaterte virksomheter)
- Bydelssentrene

Lokalisering av boligbygging

Boligbygging skal  primeert skje i Kvadraturen og tilgrensende omrader, i og nzer
bydelssentrene og lokalsentrene, og i omrader med hayfrekvent busstilbud. Boligbygging
skal prioriteres i form av fortetting og transformasjon.

Prosjektet for transformasjon og utvikling av Kvartal 53, med Kongens gate 54 og
Holbergs gate 4, vil i stor grad falge opp de overordnede malene og strategiene som er
avsatt i Kommuneplanens arealstrategi "Kristiansand mot 2030." Her er noen mater
prosjektet vil bidra til & oppfylle disse malene:

- Redusere transportbehovet: Prosjektet vil legge til rette for en baerekraftig
byutvikling som fremmer mobilitet til fots, sykkel og kollektivtransport. Gjennom
a etablere boliger og neeringslokaler i sentrale omrader, vil det veere kort avstand
til byens fasiliteter og tjenester, og dermed redusere behovet for bilbruk.

- Prioritere fortetting og transformasjon: Prosjektet vil transformere eksisterende
bygningsmasse for & gke utnyttelsen av omradet. Ved & bevare og bygge videre
pa eksisterende strukturer, reduseres behovet for a ta i bruk nye
utbyggingsomrader, og samtidig styrkes kvartalens identitet og historiske verdi.

- Utvikle inkluderende senteromrader: Med et variert boligtilbud og tilrettelegging
for meteplasser, handel og tjenester vil prosjektet bidra til & skape et levende og
inkluderende bymiljg i Kvadraturen. Utformingen av omradet vil ogsa ta hensyn til
eldre innbyggere for & sikre tilgjengelighet og funksjonalitet.
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- Sikre og utvikle arealer for tienesteyting: Prosjektet vil legge til rette for en
balansert blanding av bolig - og neeringsarealer, slik at bade offentlig og privat
tjenesteyting kan ha sin plass i omradet. Dette vil skape et dynamisk og
funksjonelt nabolag.

- Bolighygging i prioriterte omrader: Prosjektet ligger i Kvadraturen og tilgrensende
omrader, som er utpekt som prioriterte omrader for boligbygging. Ved &
transformere og bygge pa eksisterende strukturer, vil prosjektet bidra til
fortetting i dette omradet og utnytte det fulle potensialet.

Gjennom a falge disse overordnede malene i Kommuneplanens arealstrategi, vil
prosjektet for transformasjon og utvikling av Kvartal 53 bidra til en baerekraftig,
inkluderende og levende byutvikling i Kristiansand.

3.1.5. Kommuneplanens arealdel
Plannavn: Kommuneplanens arealdel 2023 -2034
Ikrafttredelsesdato: Under behandling
Arealbruk: Sentrumsformal
Kommuneplanens arealdel for Kristiansand 2023 -2034 har den 29.09.22 veert behandlet i
By- og stedsutviklingsutvalget og lagt ut til ferstegangsbehandling. Ettersom ny arealdel
er under behandling, er det  fgringene i denne planen det er tatt utgangspunkt i.

/ | *y YRS F- TEGNFORKLARING

NS

“ S\ Begyggelse og anlegg (PBL2008 §11-7 NR.1)
\ ’ I Bebyggelse og anlegg

Sentrumsformal

Forretning

Tjenesteyting

Fritids- og turistformal
Rastoffutvinning

Naeringsbebyggelse

Idrettsaniegg

Andre typer bebyggelse

T

¥ y, ) == Uteoppholdsareal

28 .: Utklipp kommuneplan

SR
Figur

Fgringer i kommuneplanens arealdel:
- Omradet er avsatt til sentrumsforméal. Kommunedelplanen for

Kvadraturen og Vestre Havn 2011 -2022, del 1, vedtatt 2014 skal gjelde
foran kommuneplanens arealdel.

Kommuneplanens satsing:
- Neeringsomrader med god tilgang til overordnet infrastruktur

- Sterk satsing pa senteromradene, seerlig bydelssentrene, med boliger,
mgateplasser, tjenestetilbud, naering og handel

- En utbyggingspolitikk som legger til rette for et fortsatt godt tilbud av
boliger, men som samtidig prioriterer rasjonell infrastruktur og vern av
ubergrt natur og dyrka mark.

- Det prioriteres fortetting og transformasjon i eksisterende
utbyggingsomrader.

- Kommunen vil prioritere infrastrukturprosjekter som stgtter opp om
utvikling i og rundt bydelssentrene, lokalsentrene og deretter resterende
utbygging (blant annet feltutbygging).
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3.1.6. Kommunedelplan for Kvadraturen og Vestre Havn, del 1 T Kvadraturen
2011 2022
Kommunedelplanen for Kvadraturen og Vestre Havn Del 1 for perioden 2011-2022 setter
rammene for utvikling og bevaring innenfor Kvadraturen-omradet i Kristiansand. Planen
uttrykker en helhetlig tilngerming til stedsutvikling, med vekt p& & balansere moderne behov
med bevaring av omradets unike karakter og historiske verdi.

Planen inneholder en rekke generelle retningslinjer og bestemmelser som regulerer
utviklingen i Kvadraturen-omradet. Disse inkluderer blant annet; bevaring av eksisterende
bebyggelse og tiltak for kriminalitetsforebygging i spesifikke kvartaler. Det er et tydelig fokus
pa & bevare omradets arkitektoniske og historiske verdier samtidig som det legges til rette for
ngdvendig fornyelse og utvikling.

Videre gir planen krav til byggehgyder og utnyttelse av arealer for & sikre at nyutvikling skjer
pa en mate som er i trdd med omradets karakter. Dette inkluderer bestemmelser for
utforming av nye bygg, hvor det er lagt vekt pa tilpasning til verneverdig bebyggelse og
reguleringer for uterom, balkonger, og parkering. Disse bestemmelsene sikrer at nybygg ikke
bare respekterer, men ogsa bidrar positivt til det eksisterende bybildet.

Gjennom disse bestemmelsene og retningslinjene sikter Kommunedelplanen for Kvadraturen
og Vestre Havn Del 1 mot & fremme en baerekraftig og inkluderende utvikling av
Kvadraturen-omradet, som ivaretar bade historiske verdier og dagens behov for funksjonell
og estetisk byutvikling.

Gatebruksplan
21. juni 2017 vedtok bystyret en endring av temakart gatebruk i kommunedelplan for
Kvadraturen og vestre havn, del 1, vedtatt 2014. Her er Holbergs gate definert som

o .
«Gavennlig».
> 4
Hovedgate Kollektivgate Bomilje

Gagate e Hovedsykkelnett === Promenade z

e Handlegate Gavennlig Mulig fremtidig kollektivgate

Figur 29 :Gatebruksplan

Kongens Gate 54 og Holbergs Gate 4 i Planbeskrivelse Side 27 | 65
Sist revidert 23.05.2024



3.2. Reguleringsplaner
Plannavn: Murbyen , planid 724
Ikrafttredelsesdato: 1 7.06.1998
Arealbruk: undervisning
Omradet er en del av kvartal 53 i reguleringsplanen for Murbyen.
Formaélet med planen er & sikre bevaring og utbedring av den bevaringsverdige
bebyggelsen, gi rammer for videre utbygging og fastsette niva pa dokumentasjon ved
r -/ ader.
N Y /4

Y XOA. N 2z4amll

Figur 30: Reguleﬁngsplan for M'urbyen

Naveerende reguleringsplan tillater mgnehgyde pa 16 meter og gesimshgyde pa 10
meter. Bade Kongens gate 54 og Holbergs gate 4 inngar i spesielomrade bevaring.
Kongens gate 54 er i tillegg markert med tykk strek T omriss av verneverdig bygning.

Under er gjeldende reguleringsbestemmelser for omradet:

Kvartalene 20, 32, 33, 38, 39, 40, 41,
43,44, 45, 48, 49, 50, 51, 52, 53 og 54 Mgnehgyde: 16 meter Gesimshgyde:10 meter

§3 Spesialomrade bevaring

3.1 Formalet med reguleringsplanen pa dette punkt er a bevare den arkitektonisk og
kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen, samt sikre en gradvis fornyelse og rehabilitering av
bebyggelsen slik at omradets seerpreg og helhetlige miljg bevares og videreutvikles.

3.2 Arealer som er makert med skravur pa kartet er regulert til spesialomrade bevaring. Deler
av den bestaende bebyggelsen innenfor disse omradene er makert med tykk strek pa
plankartet, og i tegnforklaringen gitt betegnelsen «verneverdig bygning». For disse
bygningene gjelder falgende bestemmelser:

a)Bygningene er regulert med eksisterende gesimshgyde, takform og etasjeantall.

Kongens Gate 54 og Holbergs Gate 4 i Planbeskrivelse Side 28 | 65
Sist revidert 23.05.2024



b)Bygningene tillates ikke revet uten at saerlig grunn foreligger. En skadet bygning eller deler
av denne kan nektes revet dersom det etter kommunens skjenn ikke ansees som urimelig a
palegge eieren a sette i stand bygningen.

c)Bygningene kan utbedres, moderniseres og ombygges under forutsetning av at
bygningens eksterigr med hensyn til malestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir
opprettholdt. Kommunen kan kreve spesielle materialbruk, detaljering, form og fargebruk og
at fasadene tilbakefares til tidligere dokumentert utseende, eller til et fasadeuttrykk i samsvar
med bygningens alder og omradets karakter. Dersom ikke historisk dokumentasjon eller
tradisjon tilsier annet skal det ved omlegging av tak benyttes skifer eller rad tegl av vanlig
type. Glasserte tegl benyttes pa bygninger der det er tradisjon for slik tekking. Ved utskifting
av vinduer skal kopier av husets opprinnelige vindu eller et tidstypisk vindu benyttes. Vinduer
skal veere av tre, med glass i faste, gjennomgaende sprosser og med kittfals i ytre ramme.
Ved utskifting av derer skal tilsvarende tilpassede fyllingsdarer av tre benyttes.

d) Tilbygg, pabygg og underbygg, kan tillates nar det etter kommunens skjenn er godt
tilpasset i forhold til bygningen, eiendommen og bygningsmiljgets saerpreg og tradisjon,
ogsa mot nabogrense. For fasadeutforming og materialbruk mm. Pa tilbygg, pabygg og
underbygg gjelder §3.2.c

e) Bygningene kan innvendig moderniseres teknisk og bygningsmessig i trad med den
enkelte huseiers gnske, forutsatt at plan- og bygningslovens krav oppfylles.

3.3 Bygninger i spesialomradet bevaring som ikke er regulert til verneverdig bygning skal om
de ma fjernes og nybygges, fornyes, ominnredes eller repareres, ved form, dimensjoner
og utseende sokes tilpasset sine omgivelser og omradets karakter.

§6 Bebyggelsesplan

Ved tiltak i kvartalenes indre som gar over flere eiendommer eller starre deler av kvartalet,
skal det i kvartalene 38, 39, 40,41, 43, 47, 48, 50, 51, 52, 53, 54, foreligge godkjent
bebyggelsesplan i.h.t. plan- og bygningslovens § 28. 2, for hele kvartalets indre.

Bebyggelsesplanen skal angi bebyggelsens form og dimensjoner, bil- og fotgjengeradkomst,
felles og private uterom, samt redegjerelse for sol/ skyggeforhold, forslag til materialbruk,
dimensjonering og opparbeidelse av lekeareal i kvartalet og nasromradet i.h.t. vedtekt til §
69.3.
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3.3. Andre aktuelle kommunale  fagringer

Utbyggings program
1 Fortetting:
Faring fra dokumentet: Det oppfordres til fortetting, spesielt i sentrumsomrader,
for & stette boligbygging.
Relevans: Malet for planarbeidet er & omdanne eksisterende bygninger til
leiligheter og naeringslokaler, noe som er i trdd med fortettingsprinsippet.

1 Kvadraturen:
Faring fra dokumentet: Det er en oppfordring til & se leke - 0og oppholdstilbudene i
byens uterom mer helhetlig i Kvadraturen. Videre er det en diskusjon om
plasseringen av kontorarbeidsplasser sentralt i Kvadraturen.
Relevans: Planomréadet ligger i Kvadraturen og involverer omdanning av
eksisterende bygninger til bolig og naering. Planforslaget statter denne fgringen
ved & bidra til en helhetlig utnyttelse av uterom i Kvadraturen og ved a legge til
rette for bade bolig og neering i et sentrumsomrade.

Kulturminnevernplan (som ligger til haring)
1 Murbyen i Kvadraturen:
Faring fra dokumentet: Murbyen i Kvadraturen, sammen med store deler av Lund
og Grim, er regulert til bevaring. Kvadraturen er ogsa nevnt som et NB -omrade,

eller nasjonale interesser i by, pa Riksantikvarens liste over spesielt viktige urbane
miljger. Noen kvartaler med eldre bebyggelse i Kvadraturen er uregulert, selv om
kommunedelplanen for Kvadraturen gir noe vern.

Relevans: Planomradet ligger i Kvadraturen og involverer omdanning av
eksisterende bygninger til bolig og naering. Planforslaget bar ta hensyn til
bevaringsreguleringene i Murbyen og de nasjonale interessene i Kvadraturen. Det
er viktig a sikre at transformasjonen av bygningene er i trad med

bevaringshensyn og lokale reguleringer.

1 Posebyen og Murbyen:
Faring fra dokumentet: P& 90 -tallet ble Posebyen og Murbyen regulert til bevaring.
Relevans: Planomrédet ligger i et omrade som inkluderer deler av Murbyen.

Grgnnstrukturutredning en

Nzermeste grgntomrader er Baneheia og Oddergya med tilgang via elvepromenade og
strandpromenade. | tillegg ligger planomradet i umiddelbar naerhet til sjgen hvor man
finner smabathavn og bystrand.
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4. PLANFORSLAGET

4.1. Hovedgrep
Hovedgrepet med planforslaget er & legge til rette for ny bruk av bevaringsverdig
bebyggelse i Kongens gate 54 og Holbergs gate 4 og etablere naeringsvirksomhet i
byggenes farste etasje og boligformal i etasjene over. Det overordnede malet med
planforslaget er & skape en baerekraftig og attraktiv byutvikling i trdd med Kristiansand
kommunes strategier og intensjoner. Planen legger vekt p& & bevare og forsterke
omradets kulturhistoriske og arkitektoniske kvaliteter samtidig som det legges til rette
for optimal utnyttelse av eiendommene.

Det planlagte prosjektet inkluderer nybygg og pabygg pa eksisterende bygningsmasse
for & gke utnyttelsen og tilrettelegge for boliger, naerings - og/eller kontorlokaler. Det vil
bidra til gkt aktivitet og en mer levende bydel.

For & tilrettelegge for boligformél i Kongens gate 54 og Holbergs gate 4, foreslar vi flere

tiltak som vil bidra til & optimalisere bruken av eksisterende bygningsmasse. Dette

inkluderer utvidelse av vindusapninger mot Kongens gate for & gke lysinnslippet og

forbedre utsikten for beboerne. Videre planlegges det takvinduer mot gaten pa begge

bygg for & gke naturlig lys og ventilasjon i boligomradene. Mot bakgarden foreslas det

ogsa & legge til takopplett, som vil gi mer romslige boligarealer i gvre etasjer o g bedre
belysning. Disse tiltakene vil ikke bare forbedre kvaliteten pa boligene, men ogsa bidra til

& skape en mer attraktiv og funksjonell bygningsstruktur i trdd med beerekraftsmal og

intensjoner for byutviklingen

Figur 31 : Nytt bygg

4.2. Konsept
Konseptet for planomradet tar sikte pa a skape en beerekraftig og levende bydel som

harmonerer med Kristiansands overordnede mal og verdier. Konseptet & skape et
velfungerende og attraktivt nabolag med fokus pa boliger, neering, uteoppholdsarealer og
bevaring.

Arkitektonisk  kvalitet: Det legges vekt pa hgy arkitektonisk kvalitet med respekt for
omradets historiske egenart. Ny bebyggelse skal integreres sgmlast med eksisterende
strukturer og materialvalg som reflekterer omgivelsene.
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Mangfoldig bolig - og neeringsliv: Planen tar sikte pa 4 tilrettelegge for en variert
boligmasse med ulike starrelser og typer for & imgtekomme ulike behov i samfunnet.
Samtidig skal neeringsarealer i farste etasje bidra til et levende bymilja.

Grgnne Igsninger: Utbyggingen vil bidra  med supplering til  lekeplassen i Tresse.

Bevaring: Konseptet verner om omradets historiske verdi ved & sikre bevaring av
eksisterende bebyggelse. Bygningenes utforming og materialbruk skal respektere
omradets kulturelle arv og samspille med det historiske bygningsmiljzet.

Med dette konseptet streber planen mot & skape en nabolagsidentitet som er moderne,
beerekraftig og samtidig forankret i Kristiansands historie og kultur. Gjennom en
balansert integrering av boliger, naering og bevaring sgker konseptet & skape en
fremtidig prosjekt som er bade levedyktig og attraktiv for innbyggere og besgkende.
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4.3. Arealbruk

Planforslaget legger opp til en endring av deler av gjeldene reguleringsplan for Kvartal 53
(Murbyen, planid 724) . Arealformalet i ny plan vil veere sentrumsformal.

150/726

150/557

150/1576

1507658

21
Figur 32 : Plankart

Bebyggelsestyper

Boligareal og naeringsareal

Omradet vil bli regulert for en kombinasjon av ulike bygningsformal. | ferste etasje av

bygningene er det  regulert for naeringsvirksomhet, bevertning eller lignende. Dette vil gi

et samlet naeringsareal pa rundt 1000 kvadratmeter. | 2.-4. etasje tillates det etabler t
boligformal eller naering . | planforslaget s illustrasjoner er det illustrert 30 boenheter pa til
sammen ca. 2000 kvadratmeter.
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BOLIG

Figur 33 :Bebyggelsestyper

4.4. Bebyggelse, struktur og tiltak

Det har veert stort fokus paa tilpasse hayder, materialbruk og andre arkitektoniske
detaljer for& oppnaen balanse mellom moderne behov og bygningens historiske
karakter. Spesielt har takopplettene blitt vurdert ngye. Etter en ny gjennomgang av
byggets utforming etter matet 12.12.2023 ble det gnsket fra tiltakshaver a beholde
takopplettene mot bakgard i Kongens gate for a forbedre areal og lysforhold i gverste
etasje. Takkoppletene vil ikke pavirker byggets visuelle inntrykk fra gateplan, og vi
mener derfor at disse bar tillates.

En sentral utfordring har veert tilpasning av vindusapningene i Kongens gate 54. Det er
avgjegrende at disse endringene gjgres for & mate de tekniske kravene til innsyn og

utsyn, spesielt i forhold til TEK17 8§13 -7 om dagslys. Uten disse endringene vil
leilighetene i 2. etasje ikke tilfredsstille kravene til dagslys, noe som ville medfare et
betydelig tap av brukbart areal (cirka 170 kvadratmeter). Forslaget inkluderer
rektanguleere vinduer, inspirert av bygningens historiske stil, noe som vil forbedre
lysforholdene og samtidig respektere bygningens arv. De spesifikke endringene er
naermere beskrevet under.

N o el

Figur 34: Areal som faller bort dersom ikke kravet til dagslys tilfredstilles.
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Hgyder og takform

Holbergs gate 4: Gesims - og mgnehgyden mot gate n vil forbli uendret for Holbergs gate
4. Imidlertid vil gesimshagyden mot baksiden av bygningen bli hevet fra 9,5 meter til &

veere pa samme niva som mgnehgyden, som er omtrent 13,6 meter.

Ny gesims ca. 136

wigisl gesims £a 9.9
Eksist gesims ca. 95

Hoibengs. pate

Figur 35:Snitt . Radlinje  markerer eks. gesims/tak.

Kongens gate 54: Den navaerende takvinkelen opprettholdes nar man ser pa bygningen

fra gaten. Mot baksiden av bygningen er det lagt til tre takopplett pa ca. 5 meter bredde
med samme gesimshgyde som eksisterende bygningers mgnehgyde, som er omtrent

14,7 meter. Dette gir bygningen en visuell variasjon samtidig som det opprettholder den
eksisterende mgnehgyden.

Figur 36 : Snitt

Takvinkel og mgneretning beholdes for eksisterende bebyggelse. For mellombygg tillates
flate tak med eksisterende gesimshgyde.
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Fasader:

Fasadeutformingen mot gateplan vil i stor grad beholdes som den er i dag. De vesentlige
endringene pa gateplan vil primaert gjelde for mellombygget som ligger mellom Kongens
Gate og Holbergs gate. Videre vil det ogsa veere endringer i inngangspartiet mellom
Kongens gate 60 og Kongens gate 54.

Nar det gjelder vindusutformingen mot Kongens gate, vil det bli gjort endringer som
inkluderer gjenapning av tidligere vindusflater og endring av de hgye smale vinduene.
Disse endringene er dokumentert gjennom dagslysberegningen videre i dette kapittelet.

Takvinkelen mot gateplan vil forbli uendret, men det vil bli lagt til vinduer i takfasaden

Dette designvalget har til hensikt & skape leiligheter i tredje etasje med god belysning.

Nar det gjelder fasadene som vender mot bakgarden, vil det bli gjort stgrre endringer.
Disse endringene inkluderer hovedsakelig tillegg av balkonger og flere vindusapninger.

I tillegg vil det bli lagt til takopplett pa taket mot bakgarden. Dette tiltaket er ment a

skape starre arealer for leiligheter i fijerde etasje, samtidig som det gir mer lysi
leilighetene. De foreslatte endringene vil ikke fare til en gkning i antall etasjer elleri
totalh@yde , men takutformingen mot bakgarden vil bli justert for & imgtekomme disse
endringene.

Dagslysberegning:
Det er utfgrt en dagslysberegning for to ulike alternativer.

Alternativl - Nye Vinduer:

Dette scenarioet simulerer dagslystilgangen med installerte nye vinduer i leilighetene. De
fleste rom oppfyller minimumskravet til dagslysfaktor pa 2%, med unntak av rom 201.

Til tross for installasjonen av et nytt vindu i fasaden, oppnar dette rommet en
dagslysfaktor pa kun 1.85%, som er under minimumskravet.

Alternativ2 - Eksisterende Vinduer:

Dette scenarioet evaluerer dagslystilgangen med de naveerende vinduene i leilighetene.
Simuleringen viser at alle rom med de eksisterende vinduene har en dagslysfaktor under
det pakrevde minimum pé 2%, noe som understreker behovet for tiltak for a forbedre
dagslystilgangen i prosjektet.

Resultatene av dagslysberegningene viser at installering av nye vinduer vil forbedre
dagslystilgangen i de fleste leilighetene i prosjektet, med nesten alle rom som oppfyller
minimumskravet p& 2% dagslysfaktor. Imidlertid oppnar ett rom, rom 201, kun en
dagslysfaktor pa 1.85%, noe som er under minimumskravet. For & Ilgse dette anbefales
det a trekke tilbake mesaninen i rom 201 med 30 cm, slik at mer dagslys kan trenge inn
via takvinduet. Dette vil bidra til & oppna den nadvendige dagslysfaktoren pa 2%.

Insta llering av nye vinduer viser seg dermed & veere et effektivt tiltak for & forbedre
dagslystilgangen, mens spesifikke tiltak som nevnt bar gjennomfgares for & adressere de
spesifikke utfordringene i rom 201.
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Plassering og utforming

Nye til bygg og pabygg skal plasseres innenfor byggegrenser og grenser for regulerte
hgyder som angitt med kotehgyde p- plankartet, og med presiseringer som angitt i
bestemmelser.

Figur 37 : Utvidelse av volumer
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Uteareal pr  boenhet 1 privat og felles uteoppholdsareal

Utearealet for prosjektet er fordelt mellom privat og felles uteoppholdsareal.
prosjektert forslag som falger planen har ca. halvparten av leilighetene privat balkong.
Resterende leiligheter har felles uteoppholdsareal pa takterrasser. | snitt er det
uteoppholdsareal pr. leilighet. Kommuneplanens nye arealdel legger opp til at nye

2 uteoppholdsareal privat eller felles, og

leiligheter i Kvadraturen skal ha minimum 15 m
det legges derfor opp til dette i bestemmelsene.

lllustrasjonsplan som er vedlagt planbeskrivelsen viser oversikt over

uteoppholdsarealene.
Totalt uteoppholdsareal fordeler seg slik:

Privat e uteoppholdsareal

- Takterrasse: 89,5 m?2 (fordelt pa 2 leiligheter)

- Balkonger Holbergsgate 2.etg: 2x5,8= 11,6
- Balkonger Kongesgate 3.etg: 4x6 m2= 24
- Balkonger Holbergsgate 3.etg: 2x5,8=11,6
- Balkonger Holbergsgate 4.etg: 2x5,8=11,6

Totalt: 148,3 m 2 (12 Leiligheter har privat balkong)

Felles uteoppholdsarealer
- Takterrasse: 187,2 m?
- Takterrasse: 158,9 m?
- Bakgard: 61,2m 2

Totalt; 407,3m 2

Totalt uteoppholdsareal (Privat + felles) = 555,6

m2
m2
m2
m2

m?2

Minste krav til uteoppholdsareal ved 35 leiligheter: 15x35=525 m

Figur 38: Utearealer inn mot bakgérd

15-20m 2
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Figur 40: lllustrasjonen viser private balkonger
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Figur 41: lllustrasjonen viser private balkonger

P& grunn av himmelretningen der bebyggelsen i planomradet er plassert, vil
solforholdene variere. Kongens gate 54 vil ha terrasser som vender mot sgr@st, noe som
gir gode muligheter for & nyte morgensolen og soloppgangen. Terrassene vil veere
eksponert for sollys i de tidlige morgentimene og tidlig pa dagen.

Pa den andre siden vil Holbergs gate 4 ha terrasser som vender mot nordgst. Dette betyr
at disse terrassene vil fa mest sollys i form av morgensolen og en del skygge i lapet av
dagen.

Samlet sett vil beboerne i planomradet kunne dra nytte av sollys pa terrassene i
forskjellige deler av dagen, avhengig av bygningens plassering og orientering. Dette gir
en variert solopplevelse som kan tilpasses ulike aktiviteter og preferanser gjennom
dagen. Felles takterrasse pa Kongens gate 54 har generelt gode solforhold p& morgen og
ettermiddag.

Det er utarbeidet sol skygge analyse som viser eksisterende og ny situasjon.

SolZog skyggestudiene viser at takopplettene pa Kongens Gate 54 og Holbergs gate 4

har marginal pavirkning pa sol Zog skyggeforholdene i omr  &det. Sol Zog skyggeanalyser
viser at deler av bakgarden vil ha noe stgrre skyggekast nar sola er pa vei ned. F.eks

som vist pa sol skygge analysen for 21. juni kl. 15 og 21. sept. Kl 15.

Basert pa analyse n av sol - og skyggeforholdene, som inkluderer analyser pé ulike
tidspunkter gjennom aret (21. mars, 21. juni, 21. september og 21. desember) og pa
forskjellige tider av dagen (morgen, middag og kveld), har vi fatt et bilde av hvordan
skyggeleggingen pavirkes av de eksisterende og planlagte bygningene.

Studien viser at for de fleste tidspunktene og datoene undersgkt, vil endringene i sol - 0g
skyggeforholdene veere minimale. Dette gjelder spesielt for morgen - og formiddagstidene
gjennom hele aret. Nar vi ser naermere pa ettermiddagen, observeres det mindre

justeringer i skyggelegging pa felles uteoppholdsarealer, men disse endringene pavirker

ikke de private utearealene.

Konkrete funn fra analysen inkluderer:

1 Ingen merkbare endringer i sol - og skyggeforholdene om morgenen og ved
middagstid pa datoene 21. mars, juni, september, og desember.
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