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1 Bakgrunn og formal med planarbeidet

1.1. Forslagstiller/regulant

Navn pa forslagstiller: Solon Bolig AS
Plankonsulent: Asplan Viak AS

Planinitiativet gjelder detaljregulering for Oberstlaytnant Omdalsvei 4-8 i Kristiansand

kommune.

1.2. Bakgrunn

Gimlevang er et sentralt omrade i Kristiansand som ligger mellom Universitetet og
Kvadraturen. Ifglge Kristiansands kommuneplan skal det meste av forventet
befolkningsekning dekkes av allerede bebygde omrader. Dette krever fortetting og
transformasjon. Det skal ogsa prioriteres fortetting og transformasjon naer opp til
sentrumsomrader, samt legges til rette for varierte boligtyper i alle bydeler. Planinitiativet

svarer pa alle disse faringene.

1.3. Formalet med planen

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for en fortetting ved transformasjon av tre
boligeiendommer i Oberstlaytnant Omdalsvei 4-8. Planen vil apne for skt utnyttelse i form
av leilighetsbygg i dette omradet som ligger sentralt i Kristiansand, tett pa universitet og
fremtidig hayfrekventert bussring. Planforslaget vil ogsa bidra med en boligtype som

mangler i omradet.
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2 Planomradet

Planomradet er lokalisert pad Gimlevang pa estsiden av Otra og Torridalsveien, like sgrvest
for universitetets campusomrade. Det er del av et boligkvartal med eneboliger som
omkranser en lekeplass i midten. Oberstlaytnant Omdalsvei ligger nord for omradet og

Arenfeldts vei mot gst og ser. Omradet ligger under 2 km fra Kvadraturen og helt tett pa
universitetet.
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Figur 1. Oversiktskart der lokalisering av planomradet er markert med red sirkel.

Planomradet bestar av 3 boligeiendommer med eneboliger eller tomannsboliger. Den
eksisterende lekeplassen, gangveiene inn til lekeplassen, et eksisterende garasjebygg og
tilgrensende veier foreslas tatt med i planomradet. Veiene og garasjebygget tas med for a
avklare overganger, behov for oppgradering o.l. Falgende eiendommer er med i forslag til
planomrade; gbnr: 40/76, 165, 166, 167 og 641. Hver av boligeiendommen er pa 8-900
m?. Pa nordsiden av Oberstlgytnant Omdalsvei ligger det studentboliger som eies og

driftes av Studentsamskipnaden i Agder (SiA), og ser for planomradet er det en Prixbutikk.
Denne var nylig utsatt for en brann, og for gyeblikket ikke i drift.
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Figur 2. Forslag til planavgrensing.
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3 Virkninger utenfor planomradet

Planforslaget vil legge til rette for en transformasjon med bygging av leilighetsbygg
istedenfor smahusbebyggelse. Hele Gimlevang er preget av eneboligbebyggelse med
noen firemannsboliger. | tillegg er det de siste arene bygd relativt mange studentboliger

nord for omradet, som del av campus.

Det meste som tilbys av leiligheter i omradet er studenthybler. Dette
transformasjonsprosjektet vil tilby en boligtype som mangler; leiligheter for familier, eldre
og andre som gnsker en lettstelt bolig. Utbyggingen vil dermed bidra med et mer variert
boligtilbud som gjer at flere kan bli boende i omradet hele livet. Leilighetsbyggene vil
ligge pa nordsiden av eksisterende boliger, og vil dermed ikke kaste skygge for dem.

Omradet ligger tett pa Kvadraturen, slik at beboere lett kan komme seg til ev.
arbeidsplasser og skole uten bruk av privatbil. Det er i tillegg planer om en indre bussring.
Nar den er bygd ut skal det ga to pendellinjer over ny bro over Otra mellom Eg og UiA.
Dette vil gjore det mulig a etablere en hayfrekvent linje mellom Gartnerlgkka, Kvadraturen,
sykehuset, universitetet og Lund, som vil knytte sykehuset til busslinjene pa gstsiden av

byen.
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Figur 3. lllustrasjon av Indre bussring (Kilde: Kollektivkonsept 2030, Byvekstavtalen for Kristiansandsregionen.)
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Det er langs denne bynaere traséen stor befolkningstetthet og mange arbeidsplasser. Det
planlegges allerede flere byutviklings- og boligprosjekter langs denne traséen, men for
virkelig a fa fullt utbytte ber det jobbes med a fa enda hgyrere utnyttelse og flere boliger
tett pa. Det er ikke avklart helt konkret hvor bussringen skal legges fra ny bro over Otra til
UiA, men den vil sannsynligvis enten komme pa nordsiden eller gstsiden av dette
planomradet. Pa skissen i figur 3, hentet fra «Kollektivkonsept 2030, Byvekstavtalen for
Kristiansandsregionen», er traseen vist pa gstsiden av planomradet.
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4 Beskrivelse av planforslaget

Omrédet:

Naerheten til Kvadraturen og UiA gjer Gimlevang til et naturlig tyngdpunkt i naeromradet.
Fortetting gjer at flere kan bo med kort vei til bysentrum. Bebyggelsen pa Gimlevang er
ikke satt av som tidstypisk omrade, og beaerer preg av varierende vedlikehold samt
sporadisk og ikke-planlagt utvikling siden krigen. Et bredere boligtilbud vil bidra til en mer
variert befolkningssammensetning i omradet. | dag er en stor del av boligene leid ut som
studenthybler. Utviklingen med leiligheter av hey kvalitet vil vaere en motvekt til
hyblifisering.

Boliger:

Fortetting av omradet vil gi mange flere boliger enn dagens situasjon. Tilgjengelige
leiligheter med livslgpsstandard sikrer at eldre kan bli boende i omradet lengre.
Beliggenhet inntil kvartalslekeplassen i sgr gir et godt tilbud for barnefamilier, men denne
kan ogsa veaere en viktig mateplass for alle i omradet, bade beboere tett pa, og andre i
naeromradet. Dette kan ogsa bli et boligtilboud for den gkende andelen
enkelthusholdninger. Prosjektet kan i tillegg bidra til & frigjere smahus i omradet for

barnefamilier.

Transport:

Planforslaget legger til rette for fortetting innenfor allerede godt etablert infrastruktur.
Omradet har kort vei til godt kollektivtilbud i dag, men med en fremtidig bussring, som
sannsynligvis vil ga rett forbi, vil tilbudet bli svaert godt. Sentrumsnzer beliggenhet gjor at
hverdagsbehovene kan tilfredsstilles uten bruk av bil. Omradet har generelt naerhet til

handel, skole og fritidsaktiviteter.

Milig og klima:

Gjennom a fortette omrader som Gimlevang kan nedbygging av jomfruelig natur og dyrka
mark unngas. Sentral beliggenhet gir gode forutsetninger for redusert transportbehov og

grenn mobilitet.
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4.1. Utnyttelse og kvaliteter

Det legges opp til tre leilighetsbygg i tre etasjer med en tilbaketrukket 4.etasje. Privat
uteoppholdsareal pa 25 m? kan oppnas. Det vil bli uteoppholdsareal bade pa bakkeplan
og som balkonger og terrasser.

Figur 4. lllustrasjon som viser en mulig utnyttelse av tomtene med et leilighetsbygg pa hver tomt (Skisse av R21

Arkitekter).
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Figur 5. lllustrasjon av tilgjengelig uteareal, bade privat og felles/offentlig (Skisse av R21 Arkitekter).
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De offentlige rommene i omradet er gaterommene og lekeplassen, som alle kan ha

potensiale for oppgradering.

Figur 6. Offentlige rom; lekeplass og gaterom (Skisse av R21 Arkitekter)

Det er utfart en solstudie for omradet som viser at bebyggelsen ikke vil for til skygge pa de
neermeste naboene.
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Figur 7. Solstudie av prosjektet (Skisse av R21 Arkitekter).
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4.2. Parkering

Parkering skal lgses i parkeringskjeller. Adkomst til denne vil bli fra Oberstlgytnant
Omdalsvei.

- o e -’

o S A
Obltn Omdals vei sett fra gst. Gimle studentby fra 2015 til hgyre markerer et brudd
skala.

s\

Boligene har i dag sjenerase utearealer og tilsvarende lav utnyttelse. Obltn Omdals vei sett fra vest. Gimle studentby fra 2015 til venstre.

Figur 8. Bilder fra omradet.

asplanviak.no 11



o IAY

5 Planstatus

5.1. Kommuneplan

Kommuneplanens samfunnsdel med arealstrategi ble vedtatt 23. september 2020. Her er
tre satsingsomrader beskrevet; attraktiv og miljgvennlig, inkluderende og mangfoldig og
skapende og kompetent. En byutvikling som fremmer kompakte sentra med gode
kvaliteter i byrom og innbyggerens naermiljg, er fremtredende. Planforslaget vil seerlig
stotte opp om det farste satsingsomradet ved 3 tilrettelegge for boliger tett pa bysentrum,
noe som bidrar til at beboerne lettere kan ta miljgvennlige valg, som f.eks. ved valg av
transportmiddel. Planforslaget vil szerlig stotte opp om felgende punkt i arealstrategien:

1. Redusere transportbehovet gjennom samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging, med vekt pa mobilitet til fots, sykkel og med kollektivtransport.

2. Prioritere fortetting og transformasjon i og neer senteromrader, for a redusere behovet
for a ta i bruk nye utbyggingsomrader.

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

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

| Kommuneplanens arealdel for Kristiansand (vedtatt i 2011) er planomradet avsatt til
bebyggelse og anlegg.

2128

Figur 9. Utsnitt av kommuneplanen som viser bebyggelse og anlegg for planomradet.
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5.2. Reguleringsplan

Omradet er regulert i en eldre plan; reguleringsplan for Gimlejordet, vedtatt 20.01.1947
(PlanID 17). Planen viser kun fotavtrykk og ikke utnyttelse.
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Figur.10. Utsnitt av gjeldende reguleringsplan for omradet; Gimlejordet (1947).

Tomtestrukturen er stort sett beholdt i omradet. Den opprinnelige bebyggelsesstrukturen

har gjennom arene endret seg med en god del tilbygg og endringer, illustrert pa skissene
i figur 11.

Figur 11. Utvikling av bebyggelsesstruktur (R21)
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6 Interesser og konsekvenser

6.1. Vesentlige interesser som bergres

Tiltaket vil transformere eiendommer som i dag er eneboliger til leilighetsbygg, og vil gi
en endret struktur med hayere utnyttelse i et etablert boligomrade. Det er dermed de
naermeste naboene som vil merke endringen mest. Eiendommene ligger pa nordsiden av
boligkvartalet, og vil dermed ikke gi skyggevirkning for naboene. P4 nordsiden av
Oberstlgytnant Omdalsvei ligger hybelbygg for studenter med hay utnyttelse. Planen vil
medfere nedvendig oppgradering av gategrunn og lekeplass.

Studentboliger
4+1 etasjer

Studentboliger
4+ etag

jer

Gesims: | 2.4m

Tibaketrukket gesims:
52m

Figur 12. Skissen viser dagens situasjon med Gimle studentby i nord.
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6.2. Samfunnssikkerhet

Omradet er bebygd fra for, sa det er ikke registrert spesielle risikoelementer. En fortetting
som dette vil kreve at handtering av overvann vurderes grundig. Kapasitet pa eksisterende

VA-nett er ogsa noe som ma avklares i planprosessen.

Det er et eksisterende veinett i omradet som skal benyttes ogsa for dette prosjektet. Med
slik naerhet til bysentrum er det sannsynlig at mange av beboerne vil benytte andre
transportmidler enn privatbil, szerlig nar ogsa den nye bussringen blir etablert. Det kan bli
noe okt trafikk pa internt veinett. Konsekvensene, og ev. avbgtende tiltak ma vurderes i

planprosessen.

6.3. Varsel om oppstart og medvirkning

Oppstart av planarbeid varsles i trdad med PBL § 12-8. Det vil bli lagt opp til mete med de
naermeste naboene og andre bergrte aktarer. Ytterligere behov for lignende mater

vurderes underveis.

Aktuelle haringsparter er regionale myndigheter som Statsforvalter, Fylkeskommunen,

Statens vegvesen, Universitetet m.fl, samt naboer/velforeninger.

6.4. Vurdering av konsekvensutredning

Tiltaket er vurdert etter forskrift om konsekvensutredning, og omfattes ikke av § 6 og
vedlegg |. Tiltaket er ogsa vurdert etter § 8 (planer og tiltak som skal konsekvensutredes
hvis de kan fa vesentlig virkninger for miljg og samfunn), men tiltaket er ikke listet opp i
Vedlegg ll, og i og med at arealet allerede er bebygd, avsatt til bebyggelse, og en
transformasjon vil veere i trad med overordnede planer, utlaser ikke planen krav om

konsekvensutredning etter forskriften.

6.5. Eierforhold

De tre eiendommene som planlegges transformert (gbnr: 40/165, 166, 167) er alle i privat
eie, men det er gjort avtale om utvikling. Det er ikke planer om a gjere noe med garasjen
(gbnr: 40/641). Denne eies av flere privatpersoner. Resten av arealet; vei, gangveier og

lekeplass, er eid av Kristiansand kommune.
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Figur 13. Kartet viser eierforhold. Blatt; private eiendommer der forslagstiller har avtale. Orange - privateid
garasje.

6.6. Fremdrift

Det er gnskelig med en effektiv og rask saksgang, og et tett samarbeid med
planmyndigheten. Oppstart vil bli varsel umiddelbart etter oppstartsmetet. Mer detaljert
fremdrift avklares med planavdelingen.
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7 Vedlegg

Planavgrensning
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