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NÆRINGSBYGG, LEILIGHETER - LØKKEBAKKEN 14 - GBNR. 39/157 KLAGE PÅ

BYGNINGSRÅDETS VEDTAK I SAK 0064/02

Saksbehandler: Arne Fuglestad Arkiv: GBNR 39/157

Arkivsaksnr.: 02/00511

Saksnr. Utvalg Møtedato

0052/02 Bygningsrådet 10.04.2002

0064/02 Bygningsrådet 06.05.2002

0083/02 Bygningsrådet 27.06.2002

Rådmannens forslag til vedtak:

1. Administrasjonen vil anbefale overfor bygningsrådet at vedtaket i sak 0064/02 opprettholdes

med tillegg av en presisering av reguleringsbestemmelsenes § 4.1; ”Området ved

parkeringsplassen beplantes mot boligbebyggelsen”.

2. Det aksepteres utsatt iverksettelse av vedtaket etter forvaltningslovens § 42 til klagesaken er

ferdigbehandlet av fylkesmannen.

3. Saken oversendes fylkesmannen.

Behandling/vedtak i Bygningsrådet den 10.04.2002 sak 0052/02

Behandling:

Brev, datert 10.04.02 fra Siw Grøgaard Grassi ble lest opp.

Bygningssjefen fremmet følgende tilleggsforslag:

”Dersom det ved anleggsarbeid påtreffes automatiske fredede kulturminner må arbeidet straks

stanses og regionaletaten varsles, jfr. kulturminneloven § 8.2”

Bygningssjefen redegjorde for nabovarsel til Grøgaard Grassi og opplyste at dette var gjort korrekt.

Nina Haugland satte frem flg. forslag til nytt punkt 1:

”Det gis ikke rammetillatelse etter nåværende tegninger. Bygningsrådet ser positivt på en utbygging

av Løkkebakken 14, men da i en målestokk og utforming som harmoniserer mer med annen

bebyggelse i området”.

Unni Wærstad satte frem flg. forslag:
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”Saken utsettes. Det legges vekt på at klagen på reguleringsplanen ikke er behandlet av

fylkesmannen og at det ikke er lagt frem dokumentasjon på parkeringsplasser”.

Vedtak:

Wærstads forslag ble vedtatt med 5 mot 2 stemmer.

Vedtaket blir etter dette:

Saken utsettes. Det legges vekt på at klagen på reguleringsplanen ikke er behandlet av

fylkesmannen og at det ikke er lagt frem dokumentasjon på parkeringsplasser.

Behandling/vedtak i Bygningsrådet den 06.05.2002 sak 0064/02

Behandling:

Brev, datert 03.05.02 fra Kruse Smith A/S ble lagt frem.

Brev, datert 01.05.02 fra Ingunn og Ola Didrik Næss ble lest opp.

Brev, datert 05.05.02 fra fylkesgeologen for Buskerud, Telemark og Vestfold ble lest opp.

Brev, datert 05.05.02 fra FAU ved Kragerø skole ble lest opp.

Brev, datert 06.05.02 fra Siw Grøgaard Grassi ble lest opp.

Unni Wærstad satte frem flg. forslag:

”P.g.a mangelfulle og upresise formuleringer i reguleringsplanen vedtatt i kommunestyret 15.06.02

sendes saken tilbake til administrasjonen og det utarbeides ny reguleringsplan der bl. A.

- barnas representant uttaler seg

- sterk medvirkning fra lokalmiljøet

- faglige vurderinger i forbindelse med Dypedalsgruva

- hensyn til vedtatt behov for park i kjøpekontrakt av 04.02.76 og 02.03.00 i reguleringsplanen”.

Wærstads forslag ble satt under votering.

Wærstads forslag fikk 1 stemme.

Unni Wærstad fremmet flg. protokolltilførsel:

Kragerø S. V. konstaterer at flertallet i Kragerø bygningsråd ikke tar fylkesmannens brev av

09.04.02 alvorlig og ikke tar konsekvensen av at fylkesmannen i brevet ber om at kommunen
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gjennomgår reguleringsbestemmelsene for gnr. 39, bnr. 88 m/flere på nytt slik at formuleringene blir

presise og entydige – bestemmelser når det gjelder høydebegrensning ved påbygg.

Kragerø S.V mener det er en klar saksbehandlingsfeil at det ikke har vært oppnevnt barnas

representant i utarbeidelsen av reguleringsplanen. Det er heller ikke tatt hensyn til tinglyste heftelser

på eiendommen fra 1976.

Kragerø S.V. mener at det ikke er trukket inn tilstrekkelig faglig kompetanse i forhold til hvordan

planen vil kunne ødelegge Dypedalsgruva.

Inge Bakken satte frem flg. tilleggsforslag:

”Fylkesgeologens anvisning til geoteknisk undersøkelse i brev av 05.05.02 må etterkommes.

Resultatet av undresøkelsen legges frem for bygningsrådet”.

Lars Martin Bråtane satte frem flg. tilleggsforslag:

”Dersom geoteknisk undersøkelse viser om det er mulig bør byggets østre fløy trekkes inn så mye

som mulig fra bedehuset”.

Unni Wærstad fremmet flg. protokolltilførsel:

”Kragerø S.V. beklager sterkt at det i saksfremstillingen side 214 sak 0064/02 står at ”parkeringen

løses ved opparbeidelse av ny parkeringsplass og ved at det opprettes parkering på gateplan i

nybygget. Man kan ikke i byggesaken komme med krav utover dette. Det blir opp til tiltakshaver å

merke parkeringsplassene og gi plass for manøvrering slik at kaos unngås. Fullt er fullt og da må man

eventuelt finne seg i å parkere på skoletomta eller oppe i Tevannsbakken”.

Kragerø S.V. kan ikke se at administrasjonen har fulgt vedtekter til plan- og bygningsloven 14. juni

1985 nr. 77 for Kragerø kommune.

I tillegg ser vi at administrasjonen forutser at det vil bli parkeringsproblemer som de ikke fremsetter

som konsekvenser for barn og unge når de vedtar dette bygget”.

Ellef Ellegård la frem flg. forslag:

”Det legges inn parkering under nåværende bakkenivå mot øst for å erstatte parkeringsplasser vest

for det eksisterende bygg”.

Unni Wærstad satte frem flg. forslag:

”Tilbygg som ligger på Telebygget godkjennes. Nybygg godkjennes ikke”.

Wærstads forslag ble først satt under votering.

Wærstads forslag fikk 1 stemme.

Rådmannens forslag ble deretter satt under votering punktvis.

Sak 0083/02

Side 43 av 116

Tilleggsforslagene ble deretter stemt over.

1. ble vedtatt med 6 mot 1 stemmer

2 . og 3 ble enstemmig vedtatt.

4 . ble vedtatt med 6 mot 1 stemmer

5 . ble vedtatt med 5 mot 2 stemmer

6. Dersom det ved anleggsarbeid påtreffes automatiske fredede kulturminner må arbeidet straks

stanses og regionaletaten varsles, jfr. kulturminneloven § 8.2.

7. Bakkens tilleggsforslag ble enstemmig vedtatt

8. Bråtanes tilleggsforslag ble vedtatt med 6 mot 1 stemme

9. Ellegårds tilleggsforslag falt med 5 mot 2 stemmer

.

Punkt 5 ble vedtatt med 5 mot 2 stemmer.

Vedtaket blir etter dette:

1. Rammetillatelse innvilges på det vilkår at en faglig geologisk vurdering konkluderer med at

byggesaken kan gjennomføres uten fare for å påføre Dypedalsgruva skader. Slik

dokumentasjon må tiltakshaver fremlegge i forbindelse med søknad om igangsettingstillatelse

for grunnarbeider.

2. Den nye bebyggelsen tillates ikke plassert nærmere grensen til Entra Eiendom AS enn

eksisterende ”Telebygg”.

3. Løkkebakken 10 må få skiltet avtalefestede parkeringsplasser på nr. 14 og bekostet gjerde i

grensen mellom eiendommene som skjerm mot støy og innsyn.

4. Øvrige protester/merknader kan ikke tas til følge.

5. Underdekning av forskriftsbestemt parkeringsbehov må dekkes inn av annen fysisk løsning på

nærliggende eiendom/fellesareal, eller løses gjennom kommunens frikjøpsordning etter pbl.§

69-4.

6. Dersom det ved anleggsarbeid påtreffes automatiske fredede kulturminner må arbeidet straks

stanses, og regionaletaten varsles, J.fr. kulturminneloven § 82.

7. Fylkesgeologens anvisning til geoteknisk undersøkelse i brev av 05.05.02 må etterkommes.

Resultatet av undersøkelsen legges frem for bygningsrådet.

8. Dersom geoteknisk undersøkelse viser om det er mulig bør bygges østre fløy trekkes inn så

mye som mulig fra bedehuset

SAKSOPPLYSNINGER

Saken ekspederes til:

Fylkesmannen, Siv. ark. Sigurd Bothner, Entra Eiendom AS, Siv Grøgaard Grassi, Anne Lise

Kveldsvik, Ingunn H. og Ola Didrik Næss, Fortidsminneforeningen avd. Telemark.

Som trykte vedlegg følger:

Klage datert 02 06 02 fra Anne Lise Kveldsvik.

Klage datert 10 06 02 fra Siw Grøgaard Grassi

Klage datert 10 06 02 fra Ingunn og Ola Didrik Næss
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Klage datert 10 06 02 fra Fortidsminneforeningen avd. Telemark v/Else Skau

Følgende dokumenter finnes i saksmappen:

Tidligere behandlingsdokumenter og klagebrevene.

Bakgrunnen for saken

Påklagelsene av bygningsrådets vedtak i sak 0064/02.

Saksbeskrivelse

Anne Lise Kveldsvik er fremdeles positiv til en utbygging i Løkkebakken 14. Med hensyn til det

visuelle uttrykk som er knyttet til den arkitektoniske utforming som er vist på tegningene, de

geotekniske forhold, parkeringsbehovet som bygget krever, og at det ikke er samsvar mellom

reguleringsplan og byggeplan, synes hun ikke saken er ferdig utredet i forhold til konsekvenser for

Kragerø sentrum og eget nærområde.

Kveldsvik krever en visualisering, -en modell eller i det minste en 3-D fotomontasje, som er

tydeligere enn de tegninger som foreligger.

Det hevdes å være uoverenstemmelser mellom reguleringsplanen og byggesaken. Grøntområder som

er beskrevet i reguleringsplanen er ikke tatt med i de nye tegningene. Det er heller ikke

parkeringsplasser nok. Endringen vil også føre til økt trafikkbelastning i området, noe behandlingen

av endret reguleringsplan ikke la opp til. Kveldsvik krever saken sendt til formannskapet for ny

behandling.

Dersom planlagt utbygging settes i gang, krever Kveldsvik følgende:

Beboerne av Løkkebakken 10 (henne selv og Kari Solberg Jørgensen) blir sikret 3

parkeringsplasser.

At parkeringsforholdene ikke endres.

At det gjøres nødvendige tiltak for at deres eiendom ikke blir skadelidende ved fremtidig

anleggsarbeid i området.

At evt. ødeleggelser av eiendommen som følge av utbyggingen, under og etter, erstattes av

utbyggerne.

Erstatning av verdiforringelse av Løkkebakken 10, og at huset blir taksert av en nøytral og uavhengig

saksbehandler.

Fortidsminneforeningen ved Else Skau mener forvaltningslovens § 27 tredje ledd ble brutt da

kommunen satte klagefristen mindre enn 3 uker.

Etter foreningens mening er dispensasjonen fra avstandsbestemmelsene ugyldig fordi det ikke er

dokumentert særlige grunner for å dispensere.

Fjernvirkningen av bygget er ikke tilstrekkelig belyst i saken. Fra sjøen vil det omsøkte bygg fremstå

som et kjempemessig fremmedelement, og bryte med de bygde og naturgitte omgivelser. Prosjektet

vil bli større enn skolebygningen som kneiser over byen som et kjært og kjent landemerke. Dette er

ikke Kragerø tjent med.

Foreningen kan ikke se at plan- og bygningslovens intensjon til estetikk er ivaretatt i prosjektet.
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Fortidsminneforeningen mener prosjektet må omarbeides til et mer moderat bygningsvolum som er i

samspill med sine bygde og naturgitte omgivelser. Videre mener den at rammetillatelsen har flere

saksbehandlingsfeil,og derfor er ugyldig.

Ingunn og Ola Didrik Næss viser til stigende motstand blant Kragerøs befolkning til denne

upassende mastodont i den gamle trehusbebyggelsen. Det er stor underdekning av parkeringsplasser

og lagt opp til omdisponering av arealer til parkering som i planbestemmelsene er bestemt for

parkmessig opparbeiding. Det forlanges at plansaken behandles i formannskapet på nytt. Det vises

også til tinglyst heftelse om å gi udisponerte arealer på eiendommen en parkmessig behandling da

kommunen solgte til Televerket i 1976.

Næss har ikke kunnet fremskaffe opplysninger om hvem som står bak Løkkebakken 14 AS,og det

er derfor umulig å vurdere habiliteten til bygningsrådets medlemmer.

Næss mener tidligere innsigelse til reguleringsendringen må behandles av kommunestyret som

opprinnelig vedtok omreguleringsplanen.

Avaslutningsvis bes om at klagen gis oppsettende virkning.

Siw Grøgaard Grassi viser også til uoverenstemmelser mellom reguleringsplan og byggesak. Derfor

krever hun at byggesaken sendes tilbake til formannskapet til ny behandling.

Grøgaard hevder at 25% av bygget legges på tomt som i dag er regulert til park, og at også

parkeringsplasser legges på dette. Hun viser også til heftelsen som allerede er nevnt.

Bygget opplyses å ha en mønehøyde på 20,3m, altså høyere enn reguleringsbestemmelsenes 20m.

Manglende parkeringsplasser dokumenteres, og endrede trafikale forhold kommenteres. Videre

påstås at høydemerket som kommunen har markert på fjellet, er feil.

Bygningsrådets medlemmer har ikke satt seg tilstrekkelig godt inn i saken, og det bes om at hele

saken sendes tilbake i systemet til ny behandling.

Andre opplysninger

Kommunen mottok 24. mai søknad om forlenget klagefrist til august fra Siw Grøgaard Grassi

pga.astma og allergiplager som vanskeliggjorde skriving. Administrasjonen avslo søknaden fordi en

mente kommunen er forpliktet overfor tiltakshaver til å behandle saker så snart som mulig.

.

SAKSVURDERING

De viktigste sider ved saken

Administrasjonen kan ikke se at klagene som ligger vedlagt, inneholder nye momenter som skulle tilsi

en omvurdering av bygningsrådets tidligere vedtak. Følgende kommentarer er imidlertid nødvendig:
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Når saken er tatt under behandling, har man akseptert innsendt tegningsmateriell som tilstrekkelig for

saksbehandlingen. Det er lov å ønske modell eller 3D bilder, men nabo kan ikke sette frem noe krav

om dette.

Reguleringsplanen viser et ca. 3m bredt grøntareal mot Løkkebakken 10 som ikke er vist på

situasjonsplanen som fulgte byggesøknaden. I saksvurderingen er det imidlertid nevnt, og dette må

gjennomføres. Vedtakets punkt 8 som går på at østre fløy bør trekkes inn så mye som mulig fra

bedehuset, vil gjøre etableringen av parkering og grøntareal enklere.

Heftelsen i kjøpekontrakten mellom Kragerø kommune og Televerket fra 1976 som sier at

”udisponert areal mot Løkkebakken gis en parkmessig behandling i samråd med kommunen”, er

ganske riktig ikke innfridd i reguleringsplanen som viser parkering i området. Når det nå er ønskelig

med en annen disponering av tomtegrunnen, må en evt. endring/sletting av heftelsen fremmes for

politisk behandling.

Krav om erstatninger pga. evt. ødeleggelser og verdiforringelse på naboeiendom må fremmes mot

tiltakshaver.

Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for postgangen, og en for sent innkommet klage som følge

av at postforsendelse er blitt borte, kan derfor bli avvist. Straks en ble gjort oppmerksom på at

Fortidsminneforeningen ikke hadde mottatt utskriftet fra bygningsrådets vedtak (nesten 3 uker detter

at det var ekspedert), ble dette derfor sendt på fax. med en frist på 14 dager for å sette frem en evt.

klage. Dette var en vurdering administrasjonen gjorde for å kunne få en samlet klagebehandling med

øvrige klager i saken, og ikke utsette behandlingen av saken i 2 måneder pga. postgangen.

Påbygget følger vegglivet på eksisterende telebygg som ligger i en avstand av ca. 3m fra eiendommen

til Entra Eiendom AS. Altså er det tidligere gitt en avstandsdispensasjon for plasseringen. Nå må

karnappene enten trekkes tilbake eller fjernes for å opprettholde samme byggelinja.

Reguleringsbetemmelsene åpner for øvrig for at avstandsbestemmelsene i pbl. ikke nødvendigvis må

følges, idet § 1.2 sier at ”bygninger kan legges nærmere nabogrense enn 4 meter”. Dispensasjon fra

loven er allerede gitt i planbestemmelsene.

Trafikkbelastning og parkering er først vurdert i planbehandlingen og senere akseptert i forbindelse

med byggesaksbehandlingen som åpnet for at en underdekning av forskriftsbestemt parkeringsbehov

kan løses gjennom en frikjøpsordning etter pbl. § 69-4.

Kommunens vedtekt til pbl. § 69-3 har som nevnt i byggesaken, ikke eksakte tallkrav til

parkeringsplasser for denne type bebyggelse, men legger opp til vurdering etter behov. For

forretningsbebyggelse kreves 1 plass pr. 50m2 gulvflate, for industri/lager 1 plass pr. 100m2.

For kontor har det vært praktisert en plass pr. annenhver kontorplass.Etter administrasjonens

vurdering burde delingstallet dersom planene om et utvidet trenings- og legesenter realiseres, ligge

noe høyere enn for forretningsbebyggelsen, -anslagsvis 1 plass pr. 60m2 gulvflate. Bygningsmassens

parkeringsbehov blir da 23 plasser for nye boliger, 3 plasser for Løkkebakken 10, 3 plasser for

legesenteret og 31 plasser for næringsdelen (1865m2), til sammen 60 plasser.
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Tiltakshaver er Løkkebakken 14 AS v/ Svein Kaldestad, Kruse Smith AS, Kristiansand.

Bygningsrådet vurderer ikke medlemmenes habilitet med mindre de selv ber om det. For behandling

av denne saken er derfor gitt opplysning om tiltakshaver tilstrekkelig.

Det er bygningsrådet i egenskap av det faste utvalg for plansaker som behandler klager over

reguleringsvedtak. Dersom bygningsrådet finner grunn til å ta klagen til følge, legges saken frem for

kommunestyret med forslag til endring av vedtaket, hvis ikke sendes klagen til fylkesmannen med

bygningsrådets uttalelse til denne.

Det bes om omsettende virkning etter forvaltningslovens § 42 til klagesaken er ferdigbehandlet av

overordnet myngdighet, her fylkesmannen. Administrasjonen vil anbefale at dette imøtekommes.

Administrasjonen kan ikke se at noen del av det omsøkte bygg ligger i området som er regulert til

park. Hele bygningen ligger innenfor formålet ”kontor/næring/bolig”.

Mønehøyde er høyden fra overkant møne til planert terrengs gjennomsnittshøyde rundt bygningen.

Hvorvidt denne blir 20m eller 20,3m er uinteressant, det vesentlige er at tillatt kotehøyde på 51m for

mønet overholdes.

Behandlingen av plansak og byggesak har fulgt vanlige demokratiske saksbehandlingsregler, og en

kan derfor ikke se hva en skulle oppnå med å sende saken på ny runde i systemet.

Forslag til løsning

1. Administrasjonen vil anbefale overfor bygningsrådet at vedtaket i sak 0064/02 opprettholdes

med tillegg av en presisering av reguleringsbestemmelsenes § 4.1; ”Området ved

parkeringsplassen beplantes mot boligbebyggelse”.

2. Det aksepteres utsatt iverksettelse av vedtaket etter forvaltningslovens § 42 til klagesaken er

ferdigbehandlet.

KONSEKVENSER

Økonomiske konsekvenser

Ingen for Kragerø kommune

Administrative konsekvenser

Ingen for Kragerø kommune

Næringsmessige konsekvenser

Utvidelsesmuligheter for Treningssenteret

Miljømessige konsekvenser

Vurdert i byggesaken
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Kragerø, 19.06.02
