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Bakgrunn for forslaget

Samhallsbyggnadsbolaget (SBB) er grunneier av eiendommene gnr. 150 bnr. 933,
1089 og 1442, og ensker a utvikle forslag til samlet reguleringsplan for disse
eiendommene, med sikte pa a transformere kvartalet fra dagens kontorvirksomhet
til boliger — i trdad med kommunens egne malsetninger og gnsker for tomten.

For a fa en bred belysning av mulighetene for utvikling av tomten, ble det hgsten
2019 utlyst et parallelloppdrag for utvikling av tomten. Av fire innleverte forslag ble
forslaget fra Kristin Jarmund Arkitekter AS (KJA) valgt som grunnlag for videre
utvikling.

Hovedmaélene for utviklingen er:
— Legge til rette for et attraktivt, blandet urbant omrade med nye arenaer for
byliv
— Skape koblinger giennom planomradet som aktiviserer Tordenskiolds gate
og bedrer tilgjengeligheten til Baneheia
— Legge til rette for boligutvikling med hay utnyttelse
— Bidra til malet om 15 0000 innbyggere i Kvadraturen.
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Planomradet og virkninger utenfor planomradet

Forslag til planavgrensning ligger vedlagt (se vedlegg 3). Planomradet omfatter
eiendommene gnr. 150 bnr. 933, 1089, 1442. Planavgrensning er vist lagt i
eiendomsgrense.

Planomradet ligger sentralt i Kvadraturen, med god kobling til kollektivtrafikk og
eksisterende teknisk infrastruktur. Basert pa utredningene og konklusjonene fra
omreguleringen i 2014, antas tiltaket ikke a utlgse behov for starre infrastrukturtil-
tak. Overvann er beskrevet som en utfordring ved tidligere regulering av tomten, og
prosjektet vil derfor legge vekt pa lokal overvannshandtering. @vrig behov for
mindre infrastrukturtiltak vil utredes som del av planprosessen.

Planforslaget vil tilfare omradet nye grantarealer og byrom i form av uteopp-
holdsareal for boligene, nye tverrforbindelser, og en ny urban plass — «Esplana-
den». Neerhet til Baneheia og en godt utviklet urban struktur med parker og
offentlige mateplasser gjer at vi vurderer at behov for arealer til allmenn lek og
rekreasjon ut over dette er godt ivaretatt i eksisterende struktur.

Forslaget legger til rette for anslagsvis 6 — 700 boliger. Stey fra Tordenskjolds gate,
utfordrende topografi, samt gnsket om en urban struktur med hgy utnyttelse, gjar
planomradet lite egnet for etablering av barnehage, og evt. behov for gkt barne-
hagekapasitet bgr fortrinnsvis lgses ved utvidelse av det kommunale tilbudet i
naeromradet.

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak
Omradet planlegges utviklet med boliger. Tordenskjolds gate 65 gnskes beholdt
som kontor/naering. Arealer i 1. etasje utvikles til lokal handel, service og tjenester.

Fylkeshuset, St. Hans gate 24, samt Legmslands vei 5 og 6, planlegges revet.
Bevaringsverdig bebyggelse Tordenskjolds gate 67 og St. Hans gate 1 oppretthol-

des.

Hovedtall for utnyttelse:

Planomradets areal: 20 995 m?

Eksisterende bebyggelse: ca. 27 000 m? BRA

Bebyggelse som rives: ca. 21 000 m? BRA

Ny bebyggelse: ca. 60 000 m? BRA

Samlet utnyttelse: ca. 66000 m2BRA/314 % BRA

Formalsfordeling:
Bolig: 55 000 — 56 000 m? BRA
Kontor: ca. 6 000 m? BRA

Handel/tjenester: ca. 4 000 — 5000 m? BRA
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Utbyggingsvolum og byggehayder

Med bakgrunn i nasjonale mal om beerekraftig utvikling av kompakte byer og
tettsteder, samt kommunens malsetning om en betydelig gkning av befolkningen i
Kvadraturen, foreslas prosjektet med en hgy tetthet av boliger.

Dagens bebyggelse, Fylkeshuset, har en maksimalhgyde pa ca. k. + 39,8 m. Dette
er brukt som utgangspunkt for skalering av den hgyeste bebyggelsen, som er
begrenset til maks. k. + 41,0 m (k. + 43,5 m for takoppbygg). Hgyeste bebyggelse
plasseres som i dag sentralt pa tomten, og forslaget avtrappes vesentlig bade mot
Baneheia og Kvadraturen.

| tillegg foreslas det to slanke punkthus pa 15 etg. Disse har liten betydning for
utnyttelsen i planen, men foreslas som en arkitektonisk innramming og baerende

element i omradets visuelle identitet.

Foreslatte byggehayder:

Sentralt i planomradet: 8 — 10 etg. (maks. k. + 41,0/ + 43,5 m)

Mot Kvadraturen: ca. 6 etg.

Mot Baneheia: ca.3-5etg.

Punkthus: 15 etg. (maks k. + 56 m / takoppbygg +58,5 m)

For naermere beskrivelse henvises det til Prosjektpresentasjon, vedlegg 2.

Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Forslaget er planlagt for hgy arkitektonisk og bruksmessig kvalitet, basert pa
prinsippet om & etablere en tydelig bystruktur med samlende byrom, aktivisering av
gater gjennom bevisst plassering av innganger og funksjoner, og etablering av
grgnne uteoppholdsarealer forbundet med smett og snarveier.

For neermere beskrivelse henvises det til Prosjektpresentasjon, vedlegg 2.

Tiltakets virkning pa, og tilpasning til, landskap og omgivelser

Det er utfert studier av hgyde og volumoppbygging i naer- og fiernvirkning. En viktig
malsetning har veert & sikre god visuell kontakt mellom Kvadraturen og Baneheia
som byens grgnne innramming. Det har derfor veert et bevisst fokus pa a holde
hgydene pa de delene av bebyggelsen som er orientert parallelt langs Tordens-
kjolds gate lav, sa den ikke pavirker fijernvirkningen. De hgyeste byggene er i stedet
tverrstilt pa gatelgpet, slik at det opprettholdes sikt mellom byggene. Fjernvirknings-
studiene som er utfgrt viser at prosjektet opprettholder god sikt mot Baneheia, bade
mellom og over foreslatt bebyggelse.
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Forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende
reguleringsplaner og retningslinjer, og pagaende planarbeid

Statlige planretningslinjer og veiledere:

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
Retningslinjene stiller krav til hvordan planleggingen skal hensynta effektene av
endret klima, herunder a unnga at utbygging medfarer gkt risiko for naturskader:

«Ved planlegging av nye omrader for utbygging, fortetting eller trans-
formasjon, skal det vurderes hvordan hensynet til et endret klima kan
ivaretas. Det bar legges vekt pa gode helhetlige lasninger og ivaretakelse av
gkosystemer og arealbruk med betydning for klimatilpasning, som ogsa kan
bidra til gkt kvalitet i uteomrader. Planer skal ta hensyn til behovet for dpne
vannveier, overordnede blagrenne strukturer, og forsvarlig overvannshand-
tering».

Innenfor planomradet vurderes gkt nedbgrintensitet med tilhgrende gkt risiko for
kortvarige oversvemmelser som den viktigste faktoren mht. klimatilpasning. Lokal
overvannshandtering vil bli lagt til grunn for utforming av tiltaket, og det vil i utred-
ningen ses pa lgsninger som kan bidra til & fordrgye vann og dempe flomtopper
som fglge av regnskyll.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal-, og transportplanlegging

Gir retningslinjer for prioritering av utbyggingsomrader, og samordning av areal- og
transportplanleggingen. Utbyggingsmenster skal fremme kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet, og legge til rette for miljgvennlige transport-
valg. Veksten i persontransport skal tas med kollektiv, sykkel og gange. Planleg-
gingen skal sikre tilstrekkelig boligbygging i pressomrader. | omrader med stort
utbyggingspress bar det legges til rette for arealutnyttelse utover det som er typisk.

Planomradet ligger sentralt, og med sveert god kollektivtilgjengelighet. Utviklingen
skjer gjennom fortetting av eksisterende utbygd areal, og bidrar dermed til &
redusere behovet for & ta i bruk ubebygde arealer. Utbyggingen vil styrke Kvadratu-
ren som sentrumsomrade. Det planlegges for en lav parkeringsdekning, og en
tydelig prioritering av gaende og syklende. Neerhet til sentrumsfunksjoner, arbeids-
plasser, og lokalt handels- og tjenestetilbud vil bidra til & minimere beboernes
transportbehov.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
Stiller bl.a. krav om at barn- og unges interesser skal bli hgrt og ivaretatt ved

utvikling, at det skal legges til rette for at barn skal ha tilstrekkelige egnede leke-
arealer i sitt nzermiljg og at disse skal veere skjermet for forurensing, samt stiller
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krav om erstatningsareal ved nedbygging av arealer som er reguleringsmessig
sikret eller i aktiv bruk til barns lek.

Planomradet inneholder i dag i begrenset grad arealer som er egnet for barns lek.
Store deler av planomradet er enten bebygget eller opparbeidet med graarealer,
parkering, kjgreveier o.a. Utviklingsforslaget vil innebeere at parkering og kjgrearea-
ler flyttes under bakken, og at tiineermet hele planomradet utvikles som et bilfritt,
trafikktrygt omrade. Utviklingen vil etablere et nettverk av utearealer bestaende av
private markterrasser og balkonger, felles gardsrom, samt interngater og plassrom,
som vil veere tilpasset og egnet for barns lek og utfoldelse.

Statlige retningslinjer for behandling av stgy i arealplanleggingen

Stiller krav til planlegging og utforming av bebyggelse med steyfglsomt formal, og
definerer grenseverdier for stgy. Gul sone er en vurderingssone, mens stgyfalsom
bebyggelse i rad sone i hovedsak skal unngas. Veilederen legger imidlertid opp til
at hensyn til stgy ma vektes opp mot andre formal, bl.a. bokvalitet og overordnet
areal- og transportplanlegging.

Planomradet er utsatt for stay i rad og gul sone som fglge av veitrafikk i Torden-
skjolds gate. Forelgpige stgyanalyser indikerer at retningslinjene vil kunne ivaretas.
Staynivaene vurderes som moderate til lave sammenlignet med andre, tilsvarende
sentrale utviklingsomrader. For a sikre best mulig utforming av leiligheter, og / eller
arkitektoniske / byformmessige lgsninger, gnskes det en diskusjon med kommunen
og fagmyndighet om det kan apnes for mindre avvik fra hovedprinsippene i
veilederen.

Regionale planer og fgringer:

Regionplan Agder 2030

Definerer overordnede malsetninger og retningslinjer for utviklingen av regionen.
Sentrale malsetninger av betydning for planarbeidet er malsetning om 45 %
reduksjon av klimagassutslipp innen 2030, og satsning pa attraktive og livskraftige
byer, tettsteder og distrikter. Byspredning defineres som en vesentlig utfordring.
Fremtidens Agder skal i henhold til planen vaere basert pa prinsippene om samord-
net areal- og transportplanlegging, og ha kompakte tettsteder, tilrettelagt for alle.
Bolig-, handels- og tjenestetilbudet skal veere variert og tilpasset innbyggernes
behov. Flere skal bo i gangavstand til dagliglivets gjgremal, og persontrafikken i
byene skal reduseres. Det skal vaere god tilgang pa boliger i ulike prisklasser. Nye
utbyggingsomrader skal veere tilpasset endret klima.

Forslaget vil gi et vesentlig bidrag til boligmengden sentralt i Kristiansand, og bidra
positivt til malsetningen om kompakte tettsteder, redusert transportbehov, lokalt
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tienestetilbud i gangavstand fra boligen, og variert boligtilbud. Forslaget vil prosjek-
teres med utgangspunkt i fremtidens klimapakjenninger.

«Styrke i muligheter», Kommuneplan Kristiansand kommune 2011-2022

Planen definerer tre satsningsomrader; Byen som drivkraft, Byen det er godt a leve
i, og Klimabyen. Planen peker pa viktigheten av et velfungerende boligmarked,
variasjon i og kvalitet pa boliger og bomiljg, samt viktigheten av lokalisering og tettet
for transport og klima.

Planen definerer styrking av Kvadraturen som en av hovedutfordringene for
planperioden. Behovet for a legge til rette for utbygging av boliger, arbeidsplasser,
og detaljhandel i Kvadraturen, samt utvikle attraktive mgteplasser og god arkitektur
fremheves. Byspredning er en vesentlig utfordring. Nekkeltiltak er boligbygging
innenfor eksisterende utbyggingsomrader og naert knutepunkt, handels- og
tienestefunksjoner i eksisterende sentra, samt styrke Kvadraturens rolle som
landsdels- og handelssenter.

Planomradet ligger innenfor «Kvadraturens naere randsone», og regulert til «Sen-
trumsformal — eksisterende». Bakenforliggende boliger i Lamslands vei er definert
som omrade som ikke skal fortettes, og som tidstypisk boligomrade. Tordenskjolds
gate er vist som del av hovednett for sykkel. Baneheia defineres som «Bydels-
mark».

Forslaget vil fglge opp kommuneplanens overordnede malsetninger. Utbyggingen
skjer innenfor eksisterende sentrumsomrade, og vil bidra til & motvirke byspredning
og til & styrke Kvadraturen som landsdelssenter. Kvadraturen vil bli tilfgrt et
vesentlig volum av nye boliger, og lokal handel og tjenesteyting styrkes. Byroms-
strukturen i omradet videreutvikles, og forbindelsene til Baneheia styrkes. Bilparke-
ring foreslas begrenset, og sykkelparkering gis hgy prioritet bade ift. omfang og
plassering.

Prosjektet er forelapig utformet med ca. 16 — 19 m? felles uteareal per boenhet, og
boligene vil inkl. private utearealer i snitt ha tilgang pa 28 — 32 m? per boenhet.
Utearealkravet i gjeldende KDP vurderes som hayt sett ift. andre tette byomrader,
og forslagsstiller gnsker en diskusjon om kravet kan modereres. | Oslo aksepteres
til sammenligning ned mot ca. 13 m? felles uteareal per boenhet nar omradet har
trafikktrygg tilkomst til park, og i Stavanger sentrum aksepteres 16 m?2. Planomradet
har god tilgjengelighet til eksisterende kvartalslekeplasser og naturomrader.
Skolegard pa Tordenskjolds gate skole, parken ved Nybyen, og Baneheia er alle
innenfor 400 m luftlinje fra planomradet.

Forslaget er i strid med planens bestemmelser om stgy, da bestemmelsens
formulering innebaerer forbud mot bolig i red sone. Rad sone omfatter kun et fatall
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av boligene, og overskridelsene er sma og lavere enn hva som aksepteres i
sentrumsomrader i andre norske byer. Fravik fra bestemmelsen er et premiss for a
oppna en struktur med aktiv henvendelse mot gate, og forslagsstiller vurderer at
dette bar kunne aksepteres.

Planstrategi for kommuneplanen, nye Kristiansand kommune

Planen definerer utfordringer og malsetninger for arbeidet med kommuneplan for
Nye Kristiansand kommune. Utfordringsbildet er i stor grad likt fra kommuneplan
2011; klima, byspredning, og sosiale utfordringer/aldrende befolkning er sentrale
tema. Kvadraturen skal fortsatt styrkes som landsdelssenter, og nullvekstmalet
ligger til grunn.

Kommunedelplan for Kvadraturen og havna

Legger overordnede rammer for videreutvikling av Kvadraturen og Kvadraturens
nzere randsone. Styrking av Kvadraturen er en overordnet malsetning. Flere boliger
og arbeidsplasser, samt god kvalitet pa byrom og bymilja er viktige virkemidler.
Planens hovedfokus er pa arealene vest for Festningsgata — City og Vestre Havn.
Kontor gnskes lokalisert i City, mens randsonen kan brukes til boliger. Kvartal 71 er
regulert til Offentlig/privat tienesteyting med krav om felles plan for kvartalet.
Tordenskjoldsgate skal ha trebeplantning, og inngar i hovedsykkelnettet.

Forslaget falger opp planens hovedgrep ved & omregulere kontorer i randsonen fra
kontor til bolig. Forslaget om handel i deler av bebyggelsen er isolert sett i strid med
strategien om a konsentrere handelen i City. Forslagsstiller mener imidlertid
handelsarealer med lokalt fokus kan tilfgre omradet tiltrengt lokalt tilbud, og bidra til
a oke bylivet i en ellers lite aktiv del av Kvadraturen.

Eksisterende detaljregulering

Planomradet er regulert gjennom S-1224 Reguleringsplan for Kvartal 71, vedt.
2014. Planen er basert pa at Fylkeshuset og Tordenskjolds gate 65 opprettholdes,
og at tomten videreutvikles med til sammen 13 000 m? BRA ny neeringsbebyggelse,
(samlet ca. 40 000 m2 BRA innenfor planomradet). Bebyggelsen er vist som
kompakt naeringsbebyggelse, tilbaketrukket fra fasadeliv i Tordenskjolds gate, med
en lite bymessig utforming.

Planforslaget forholder seg til flere av hovedkonklusjonene i planarbeidet, bl.a. mht.
veiadkomst, hvor det er valgt a viderefare prinsippet om kjgreadkomst fra sideveie-
ne, med ordnede krysslgsninger for best mulig trafikksikkerhet, og mht. bevarings-
verdier pa tomten, hvor Tordenskjolds gate 67 og St.Hans gate 1 bevares. Planfor-
slaget legger imidlertid til grunn et annet hovedformal, og er basert pa en ambisjon
om en tydeligere urban henvendelse der gatelivet gis en tydelig definisjon, og har
derfor en annen hovedstruktur. Den gnskede apenheten mot Tordenskjolds gate er
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ivaretatt gjennom «Esplanaden». Sikt og kontakt mot Baneheia er ivaretatt, se for
gvrig vedlegg 2 Prosjektpresentasjon.

Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet
Felgende vurderes som viktige tema som ma utredes og ivaretas i planarbeidet;
— Fjernvirkning
— lvaretagelse av bevaringsverdige bygg
— Sol-/skyggevirkning og siktforhold
— Trafikk og tilrettelegging for miljgvennlige transportvalg
— Steyforhold
— Overvann og avrenning fra Baneheia

Forslagsstiller vil engasjere et tverrfaglig prosjekteringsteam som sikrer utredning
av disse temaene. For behandling av temaene i planprosessen foreslar forslagsstil-
ler fglgende hovedtiltak:

— Fjernvirkning belyses gjennom standpunktstudier som brukes som grunnlag
for dialog med kommunen om hgyder og volumoppbygging. Studiene falger
saken til politisk vedtak.

— Forslagsstiller utreder flytting av Tordenskjolds gate 67, og det avholdes
tidlig dialogmate om dette med fagmyndighet / Byantikvar.

— Sol-/skygge og siktforhold belyses i forbindelse med medvirkningsprosess
med naboene.

— Trafikk og mobilitet utredes, og faglige anbefalinger brukes som utgangs-
punkt for fastsettelse av parkeringsomfang og for Igsninger for gaende og
syklende. Det legges vekt pa & begrense kjgretrafikk for @ minimere negati-
ve konsekvenser bade pa gatene lokalt og kryss/pakoblinger til hovedveisys-
tem.

— Stegyforhold utredes, og det avholdes dialog med planetat/fagmyndighet far
offentlig ettersyn for a finne felles Igsninger.

— Lokal overvannshandtering og fordrayning av flomtopper legges til grunn for
prosjektet. Dialog med fagetater baseres pa innspill i hgringsrundene, med
saermgter ved behov.

Ev. ytterligere tiltak for & sikre involvering av bergrte interesser diskuteres med
kommunen i oppstartsmgtet.

Samfunnssikkerhet, risiko, og sarbarhet

Planomradet inneholder ikke funksjoner eller naturforhold som vurderes & gi okt
risiko sarbarhet. Utviklingen vurderes ikke & inneholde elementer som vesentlig
endrer dette. ROS-analyse vil utfares som del av planarbeidet.
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Prosesser for samarbeid og medvirkning

Prosjektet er presentert for By- og tettstedsutvalget i mgte den 14. mai. Forslagsstil-
ler vil ta initiativ til szerskilt informasjonsmgte for naboer. Ytterligere medvirkning
avklares i samrad med kommunen. Se ellers punkt ovenfor.

Vurdering av krav om konsekvensutredning

Planomradet er i kommunedelplan for Kvadraturen regulert til offentlig/privat
tienesteyting. Omregulering til bolig er ikke i samsvar med formalet i overordnet
plan, og forslaget utlaser krav om konsekvensutredning etter forskriftens § 6, farste
ledd b (jf. forskriftens vedlegg | pkt. 25). Planer etter KU-forskriftens § 6 skal ha
planprogram. Forslag til planprogram er innsendt som eget vedlegg.
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