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REGULERINGSPLAN FOR KRAGERØ HAVNEOMRÅDE/KIRKEBUKTA – HØRINGSUTTALELSE

Vi viser til brev datert 21. februar 2005 vedrørende ovennevnte sak, der det gis frist til 20. mars 2005 med å innlevere innsigelser.

Innledningsvis vil vi til saksbehandlingen bemerke at vi selv har måttet oppsøke kommunen for å få tak i sakspapirene til denne høringen. Som velforening for et område som direkte tilgrenser det aktuelle reguleringsplanområdet og som kommunen har vedtatt å bevare gjennom en egen reguleringsplan, mener vi at vi burde være selvskrevne som selvstendig instans på høringslisten og dermed unngå slike forsinkelser. Videre stiller vi oss spørrende til at det i denne saken verserer ulike frister for innlevering av innsigelser. Mens høringsfristen ifølge kommunens ovennevnte brev er 20. mars, er den i Bygningssjefens annonse i lokalpressen kunngjort å utløpe 30. mars 2005 (KV 26. februar 2005). Vi har hørt rykter om at fristen vil bli utsatt, men det kan vi ikke se at kommunen har informert oss om. 

Gjennom en egen reguleringsplan for Andølingen (bevaringsplan) har altså Kragerø kommune besluttet å bevare Andølingens preg for ettertiden. Som beboere i denne bydelen er vi lojale mot disse bestemmelsene. Vi har forståelse for at også relativt små bygningsmessige endringer må omsøkes og behandles av både Andølingenutvalget og Fylkeskonservatoren, fordi vi ser at det tjener allmennhetens interesser og fordi vi ser nødvendigheten av å bevare denne viktige delen av Kragerøs kultur og historie. Vi opplever det som hån mot denne lojaliteten at det nå foreslås tilgrensende bygningsmasser som vil redusere bydelens karakteristiske kontakt med sjøen og endre byens historiske og bevaringsverdige profil. Vi mener Andølingens karakteristiske kontakt med og nærhet til sjøen og Jøransbergs framskutte plassering som en del av Kragerøs ansikt også må bevares. 
Det er også et moment i saken at enkelte beboere i området samtidig får forringet sin utsikt mot fjorden og bysundet. I den forbindelse forutsetter vi at berørte naboers egne innsigelser selvsagt må høres og tas i betraktning på selvstendig grunnlag.

I vårt brev til Kragerø kommune 30. september 2004, på grunnlag av de åpenbart mangelfulle opplysninger om boligmassens høyde som på det tidspunkt var framlagt for kommunen, ga vi uttrykk for vår bekymring når det gjelder bygningsmassenes høyde og volum i den delen av reguleringsområdet som vårt område er berørt av. Vi har merket oss at ovennevnte brev ikke følger sakspapirene i den høringsrunden for reguleringsplanen som nå pågår. Vi minner videre om vår konklusjon ved å gjenta vår avslutningsmessige kommentar:

Slik planene foreløpig framstår i denne saken, er imidlertid allmennhetens reelle tilgjengelighet til forslagenes realiteter begrenset. Før planene behandles i kommunale fora må det etter vårt syn legges fram detaljer omkring planlagt høyde og volum og en tredimensjonal modell som tydelig og forpliktende viser foreslått bygningsmasse i forhold til bakenforliggende bydeler, sentrum, Blindtarmen, kirken og sjøen. Uten en slik framstilling av forslagene vil det være umulig å danne seg et konkret inntrykk av disse omfattende planene. Vi antar at også politikerne vil måtte se en slik konkretisering av forslagene for i det hele tatt å kunne ta ansvar for eventuelle utbyggingsvedtak av slike dimensjoner.

De foreliggende tegninger over reguleringsplanens område er fortsatt i et format som gjør det vanskelig å lese detaljerte påtegnelser om høyder/etasjeantall. Materialet gir ikke tilstrekkelig grunnlag for å vurdere omfanget av planlagte, nye bygningsmasser i forhold til eksisterende, bevaringsverdige områder.
Forutsetningen for en god og konstruktiv debatt til beste for byen er reell kunnskap om planene. At den viktige høringsprosessen nå gjennomføres uten tredimensjonale modeller og/eller tegninger som nøyaktig påviser plan og høyder i forhold til byens profil og eksisterende bebyggelse, er etter vårt syn å føre høringsinstansene og Kragerøs befolkning bak lyset. En forpliktende dokumentasjon som nevnt ovenfor burde etter vårt syn være en forutsetning i en høringssak som omhandler Kragerøs kanskje største forvandling noensinne. Vi slutter oss derfor til Bygningsrådets tilføyelse på dette punkt i forbindelse med førstebehandling av saken 16. februar 2005.

Det aktuelle reguleringsområdet grenser direkte til Jøransberg, som igjen er en del av bevaringsområdet Andølingen. Innenfor denne delen av reguleringsområdet vil det framlagte forslaget til reguleringsplan på flere punkter stå i sterk kontrast til intensjonen om å bevare Andølingens særpreg - først og fremst fordi bygningsmassenes foreslåtte høyde og omfang nødvendigvis  vil forringe inntrykket av Jøransberg sett fra sjøen, øya og bryggeområdene. Mens man tilstreber å ”forlenge” bebyggelsen fra Jøransberg mot sjøen, oppnår man isteden at store og høye bygningsmasser i dette området vil dele byen i to og på denne måten bidra til å skille Kirkebukta fra sentrum og de mer ”sentrale” bryggeområdene.
Endringene som foreslås representerer sannsynligvis det største inngrepet i byens utseende noensinne. En utbygging av slike dimensjoner som her foreslås representerer en trussel mot byens historiske kulturlandskap og vil ha betydelige konsekvenser for eksisterende siktlinjer. Det legges ikke opp til sikringssoner mot tilstøtende, vernet bebyggelse. 

I Bygningsrådets første innledende behandling av Havnefront-saken 16. februar ble det vedtatt et krav om framleggelse av oversikt over totalt antall boliger/leiligheter i planen. Svaret på dette spørsmålet burde ha foreligget før saken ble sendt ut på høring. Etter hva vi forstår er det alt regulert til godt over 1000 nye boliger i Kragerø kommune. Mange av disse boligprosjektene ligger i de by-nære områdene (for eksempel Øya (Tolema), Meieritomta, Løkka, Utsikten, Østland, Kilen Brygge, Skrubben, Kalstad). Nå foreslås altså et ytterligere, stort antall boliger i Reguleringsplanområdet for Kragerø havneområde / Kirkebukta. Hvem skal bo i alle disse boligene? Er det ønske om en forflytning av kommunens innbyggere? Ettersom mangel på arbeidsplasser tilsynelatende er en utfordring og et potensielt framtidig problem for kommunen, undres vi om det egentlig er fritidsboliger som planlegges. Hva med boplikten dersom det viser seg at Kragerøfolk selv ikke har råd til eller ønske om å bo i disse boligene? Burde man ha sett slike utbygginger i sammenheng med diskusjonene om framtidig lokalisering av skolene?

Parkeringsplasser er mangelvare i Kragerø. Vi kunne tenke oss en tilsvarende oversikt over volumet av planlagte parkeringsplasser i reguleringsområdet. Hvor mange av de planlagte parkeringsplassene vil være bundet opp til de planlagte boligene? Har man tenkt å sikre parkering for andre beboere i sentrumsområdene?

Hva med båtplassene i den planlagte småbåthavnen – i hvilken grad vil disse være reservert for nye, private boliger på byplanlokkene? Har man sikret seg en tilstrekkelig kapasitetsøkning for gjestehavn?

Vi understreker at vi ikke er motstandere av utvikling. Ei heller en fornuftig bruk av det aktuelle havneområdet. Tvert imot. Våre gater og hus ble bygget i en tid da folk ikke hadde biler. Følgelig var det heller ikke behov for å legge til rette for parkering. Våre daglige erfaringer på dette området setter oss godt i stand til å innse at byen trenger parkeringsplasser. Vi ser også at utvikling og næringsliv er viktig for Kragerø og byens framtid. Spørsmålet vi likevel stiller oss er i hvilken grad utvikling og utbygging skal skje på bekostning av de kulturverdiene vi ønsker å bevare. Vi kan heller ikke se at bruksverdien av dette området for folk flest øker med de nye boligmassenes høyder og volum.

Til de enkelte, omtalte del-områdene i planen har vi følgende innsigelser:

Områdene N-A og N-A/P

Planen beskriver en utvidelse av byggearealet med 1,5 da i nord-østlig retning med utfylling i sjøen. I og med at planen beskrives å ha til formål å ”reetablere forbindelsen mellom Kragerøs sentrumsområder og sjøen”, opplever vi forslag om ytterligere utfylling i sjøen som et paradoks. Nærheten til og kontakten med sjøen representerer noe av det karakteristiske ved bevaringsområdet Andølingen og andre gamle byområder i Kragerø. At denne nærheten og kontakten ble betydelig forringet som følge av jernbaneutbyggingen for snart 100 år siden, er neppe et godt argument for ytterligere utfylling. Vi er imot ytterligere utfylling i havneområdene fordi det etter vårt syn strider mot intensjonen om å reetablere forbindelsen mellom (de etablerte) sentrumsområdene og sjøen.
Gjennom egne observasjoner og i lokalpressen (KV 12. mars 2005) har vi fått inntrykk av at denne utfyllingen i noen grad allerede er gjennomført med overskuddsmasser fra vei utbyggingen. Vi mener derfor det burde ha vært presisert i hvilken grad de forslåtte utfyllingene er inkludert i eller kommer i tillegg til det som allerede er utført.
Bygningsmassene i dette området foreslås tillatt gitt en fremskutt posisjon og en ekspressiv utforming som en ”logo” for Kragerøs nye ”storstue”. Høyden er indikert å skulle være inntil 5 etasjer. Igjen stiller vi oss spørrende til hvordan dette kan bidra til å ”re-etablere forbindelsen mellom Kragerøs sentrumsområder og sjøen”. Vi mener videre det må være grunn til å la Jøransberg med sin gamle bebyggelse også i framtiden beholde sin framskutte posisjon som ”logo” - sentral som den er for byens ansikt mot sjøen.

De foreslåtte bygningsmassene vil ha betydelige konsekvenser for eksisterende siktlinjer i området. Uansett mener vi at høyden på bygningsmassene må reduseres vesentlig.

OmrådetTP4 (parkering ved Blindtarmen)
Vi mener prinsipielt at parkering i størst mulig grad bør legges i/under planlagte bygningsmasser. Igjen mener vi at utfylling må unngås – særlig dersom forslaget skal tolkes dit hen at man tenker å fylle ut deler av selve Blindtarmen, som i seg selv representerer et karakteristisk - og etter vårt syn bevaringsverdig - innslag i bryggeområdene.
Gjennom lokalpressen (KV 12. mars 2005) forstår vi utbyggers representant dit hen at Blindtarmen likevel ikke skal fylles igjen. Igjen vil vi da påpeke uklar framstilling i høringsdokumentene, idet beskrivelsen i kommunens eget saksframlegg etter vårt syn klart kan gi inntrykk av at dette er tilfelle.

Områdene B5 og B6 (mot Jøransberg)

Av kommunens eget saksframlegg framgår det at den foreslåtte boligbebyggelsen på ”byplanlokket” i disse områdene vil rage 2,5 meter over fremre, nederste del av Jøransberg. På dette punkt bekrefter planutkastet til fulle vår tidligere bekymring omkring bygningsmassenes høyde og omfang. Sett fra sjøen, Øya og bryggeområdene vil slike høyder etter vårt syn frata verneområdet Andølingen sin karakteristiske kontakt med og nærhet til sjøen, samtidig som Jøransberg vil miste sin framskutte posisjon som en del av Kragerøs ansikt. 

”Byplanlokket” i dette området er foreslått på cote C + 8,5m. Fremre, nedre kant av Jøransberg ligger ifølge saksframlegget på cote C + 12m.  Oppå førstnevnte lokk-nivå er det beskrevet 2 etasjers bolighus der ”gavlpartiene” vil stikke 2,5 meter over sistnevnte nivå. Differansen mellom lokk-nivået og gesims-høyden er med andre ord totalt 6 meter. Spørsmålet er så om dette er tilstrekkelig høyde for ”grunnmur”, 2 boligetasjer og ”gavlpartier”. Slike tilsynelatende feil i beregningsgrunnlaget uroer oss og gjør at vi frykter ytterligere ”overskridelser” i høyden utover det som er beskrevet i saksframlegget – med de konsekvenser dette vil ha for bevaringen av Kragerøs utseende og profil.

Mens det i første planutkast til kommunen ikke var påført etasjehøyder i det hele tatt (jf. vårt ovennevnte brev til Kragerø kommune datert 30. september 2004), ser vi altså nå grunn til frykte at det foreligger tvilsomme beregninger i saksframlegget. Vi antar at slike forhold er avgjørende å få fram på det nåværende stadium.
Saksframlegget beskriver for dette området en alternativ løsning som innebærer at den delen av nybebyggelsen i B6 som ligger nærmest inn mot Jøransberg reduseres med en etasje nærmest fjellet. Det beskrevne alternativet omfatter kun B6 (mens B5 tilsynelatende forblir like høyt!) og innebærer videre en kompensasjon for ”tapt areal” i den resterende delen av boliganlegget. Siden det er bygningsmassens totale høyde og omfang som bekymrer oss, kan vi ikke på noen måte se at dette alternativet løser noe problem. Vi forstår heller ikke hvorfor det skulle være grunn til å ”kompensere” for en reduksjon i en boligmasse som etter hva vi forstår ennå ikke er godkjent. Dersom det er slik at Kragerø kommune gjennom sin avtale med Kragerø Utvikling allerede har forpliktet seg til slike bygningsvolumer som det her legges fram forslag om, kan det etter vårt syn reises spørsmål omkring meningen med den pågående høringsrunden og hvorvidt høringen er reell.
En utbygging av slike dimensjoner som her foreslås representerer en trussel mot byens historiske kulturlandskap og vil ha betydelige konsekvenser for eksisterende siktlinjer. Det legges ikke opp til sikringssoner mot tilstøtende, vernet bebyggelse. Vi mener høyden på bygningsmassen må reduseres vesentlig for å unngå at verneområdet Andølingen sin karakteristiske kontakt med og nærhet til sjøen forringes.

Områdene B/N7, B/N8, B/N9 og B/N10 (Polet-Mineralen)

Saksframlegget beskriver tilrettelegging for etablering av nye byboliger og park-torg-lekearealer på det nye ”byplanlokket”. Det legges opp til samme bygningshøyder som i områdene B5 og B6 (2 etasjers bygninger), dog på et byplanlokk som ligger litt lavere enn i ovennevnte områder. Vi kan ikke forstå annet enn at den foreslåtte bygningsmassen også her vil bli uforholdsmessig høy og dominerende i forhold til eksisterende boligmasse i bakenforliggende områder.

En utbygging av slike dimensjoner som her foreslås vil ha betydelige konsekvenser for eksisterende siktlinjer. Vi mener høyden på bygningsmassen må reduseres vesentlig for å unngå at verneområdet Andølingen sin karakteristiske kontakt med og nærhet til sjøen forringes.

Konklusjon
Andølingen vel mener de foreslåtte bygningsmassene i området ved og innenfor Dampskipskaia er for høye. Vi mener disse massive og høye bygningsmassen vil ødelegge byens profil og vanskeliggjøre opprettholdelsen av Kragerøs småbypreg. De enorme bygningskompleksene i dette området vil dele byen i to ved å skille Kirkebukta fra de mer sentrumsnære bryggeområdene, samtidig som planlagte utfyllinger i sjøen bidrar til å øke avstanden mellom sentrumsområdene og sjøen.
Sentrumsplanen beskriver bebyggelse på inntil 3 etasjer i havneområdet og Kirkebukta. I foreliggende reguleringsplaner beskrives tilsvarende byggehøyder på toppen av et byplanlokk, som i seg selv har en høyde på inntil cote + 8,5m og hele 5 etasjes bygninger ytterst på Dampskipskaia. Vi mener planutkastet på vesentlige punkter strider mot intensjonene i Sentrumsplanen.

Bevaringsplanen for Andølingen har bestemmelser om ivaretakelse av profil- og fjernvirkninger ved nybygg (paragraf 6) i bevaringsområdet. Høyde og volum på umiddelbart tilstøtende bygningsmasser kan etter vårt syn ikke ses isolert fra dette. Dersom Kragerø ønsker å ta bevaringsplanen for Andølingen på alvor, må det tas avgjørende hensyn til dette også når det gjelder planleggingen av Kragerø Havnefront.
En utbygging av slike dimensjoner som her foreslås representerer en trussel mot byens historiske kulturlandskap og vil ha betydelige konsekvenser for eksisterende siktlinjer. Det legges ikke opp til sikringssoner mot tilstøtende, vernet bebyggelse.

Slik vi ser det, er kontakten med og nærheten til sjøen en del av den spesielle atmosfæren som i størst mulig grad må bevares – på samme måte som bevaringsplanen for Andølingen tilstreber å verne og tilbakeføre selve bevaringsområdet. En direkte tilgrensende utbygging med høyder og volum av slike dimensjoner som foreslås for ovennevnte områder vil forringe denne atmosfæren.

Vi har spurt oss hvilke hensyn som primært søkes ivaretatt ved å bygge slik i høyden. Estetiske argumenter synes åpenbart ikke å være det primære grunnlaget, ettersom høye bygningsmasser i seg selv neppe er attraktivt – spesielt ikke om man ønsker å bevare småbypreget. Vi kan ikke se at bygningsmasser høyere enn nedre, fremre kant av Jøransberg er nødvendig for utvikling, næringsliv, estetikk, trivsel eller høy allmenn bruksverdi av området.
Det er på det rene at områdene på Dampskipskaia og nedenfor Jøransberg mellom Kirken og Blindtarmen er de aller mest attraktive i reguleringsområdet - både for næringsliv, utbyggere og Kragerøfolk flest.  Vi reiser igjen spørsmålet om høyden og volumet på den planlagte bygningsmassen på og innenfor Dampskipskaia og foran Jøransberg er tenkt å representere en saldering for å sikre finansiering av infrastruktur for kommunen og avkastning for investorene – på bekostning av Kragerøs ansikt og verneverdige bydeler.

I vilkårene for reguleringsplanen presiseres det at ”All bebyggelse i planområdet må vektlegges med den høyeste grad av estetiske og arkitektoniske kvaliteter”. Vi har videre forstått det slik at estetiske og arkitektoniske kvaliteter ved enkeltbygningene først skal behandles på et senere tidspunkt. Slik planen nå framtrer, kan det med våre øyne se ut som om bygningsmassenes høyde og omfang i forhold til bakenforliggende/eksisterende, verneverdige byområder ikke er omfattet av ovennevnte vilkår. Dette kan da ikke være meningen. Slik vi ser det, må bygningsmassens foreslåtte høyder/etasjeantall og volum i forhold til eksisterende, bakenforliggende, bebyggelse være en avgjørende og sentral del av beslutningsprosessen på det nåværende tidspunkt.

Vi har med tilfredshet merket oss at Bygningsrådets flertall allerede ved førstegangsbehandlingen av saken 16. februar 2005 har påpekt at det bør vurderes en mindre bygningsmasse og høyder i ovennevnte områder. Etter vårt syn bør det være grunnlag for en tilføyelse i vilkårene for reguleringsplanen om en absolutt begrensning av høyden og volumet på den planlagte bebyggelsen.
På bakgrunn av uklarhetene omkring høringsfristen og mangel på tredimensjonale modeller som viser konsekvensene de foreslåtte bygningsmassene vil ha for Kragerøs utseende, mener vi at høringsfristen er urimelig satt og må utsettes. Høringsfristen bør etter vårt syn ikke utløpe før høringsinstansene og Kragerøs innbyggere har fått tid på seg til å vurdere en slik modell. Likeledes burde oversikter over omfanget av både boligmasser og parkeringskapasitet foreligge som en del av høringsgrunnlaget. For vår egen del forbeholder vi oss retten til å supplere våre merknader i forhold til ytterligere, slik dokumentasjon når denne eventuelt foreligger.

Med vennlig hilsen

Styret i Andølingen vel

Bente K. Kristensen

Leder
Gjenpart: Telemark Fylkeskommune v/Fylkeskonservatoren, Fylkeshuset, 3706 Skien
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