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REGULERINGSPLAN FOR KRAGERØ HAVNEOMRÅDE  (KIRKEBUKTA OG DAMPSKIPSKAIA) - NABOINNSIGELSER
Gjennom en egen reguleringsplan for Andølingen (bevaringsplan) vedtatt i 1982 har Kragerø kommune besluttet å bevare denne bydelens kulturminner for ettertiden. Som beboere i bydelen er vi lojale mot disse bestemmelsene. 
Som 4. generasjons eier av Jøransberg 7 har jeg lagt ned mye ressurser i omfattende rehabilitering under planer om videre og framtidig bruk som familiebolig. Dette har jeg også gjort i Jøransberg 8. Jeg har forståelse for at også relativt små bygningsmessige endringer må omsøkes og behandles av både Andølingenutvalget og Fylkeskonservatoren, fordi det tjener allmennhetens interesser og fordi jeg ser nødvendigheten av å bevare denne viktige delen av Kragerøs kultur og historie.

Personlig oppleves det som et hån mot denne lojaliteten at det nå foreslås nærliggende bygningsmasser som vil endre byens historiske og bevaringsverdige profil og samtidig redusere vår egen og bydelens karakteristiske kontakt med sjøen.

Det legges ikke skjul på at vi i dag har en usjenert beliggenhet med fantastisk, fritt utsyn over havneområdet, Bysundet og fjorden, med nærheten til sjøen og havgløttet bak Galeiodden som de kjæreste høydepunktene. Mot de ulemper boligen har som følge av alder, høye vedlikeholdskostnader og strenge endringsbegrensninger fundamentert i bevaringsplanen for Andølingen, er nettopp utsynet til og kontakten med sjøen det som veier positivt og som gjør eiendommen attraktiv i bruksmessig forstand.
Generelle bemerkninger til planen
Tilgjengelig informasjon i høringsdokumentene er uoversiktlig og vanskelig tilgjengelig. Reguleringsbestemmelsene er ikke oppdatert i forhold til de vedtak Bygningsrådet allerede gjorde i sin innledende behandling av saken 22.03.2006. Vi savner en framstilling av hvordan utformingen av bygningsmassene er tenkt. Det har vært uklarhet omkring framleggelse og plassering av lovet, tredimensjonal modell og modellutsnitt. Under Arealer og antall på saksframleggets side 160 vedgås det at tolkningen av arealoversikten har vært vanskelig og at dette har ført til misforståelser. Når selv kommuneadministrasjonen har problemer med å tolke arealoversikten, er det ikke vanskelig å forstå at det er vanskelig for folk flest å sette seg inn i denne reguleringsplanen. Slike forhold er uverdig i en så viktig reguleringssak.
Endringene som foreslås representerer sannsynligvis det største inngrepet i Kragerøs 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.

Innenfor den delen av reguleringsområdet som tilgrenser Jøransberg (Dampskipskaia og områdene innenfor), vil det framlagte forslaget til reguleringsplan på flere punkter stå i grell 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. 
Planen bærer åpenbart preg av å være laget på utbyggernes premisser, mens kommunens ansvar for å ivareta egne, allmennhetens og beboernes interesser synes å være fraværende.

Det har vært forsøkt å gi inntrykk av at bygningshøyder er betydelig redusert i forhold til forrige planutkast (høringen våren 2005).  Dette er åpenbart ikke tilfelle. Selv om planene om byplanlokk med overliggende bebyggelse fra Jøransberg ned mot Dampskipskaia nå er fjernet, er det nye utkastet til reguleringsplan nærmest uendret hva gjelder alvorlige konsekvenser for eksisterende siktlinjer og helheten i småbymiljøet og det historiske kulturlandskapet. 

Planens foreslåtte bygningshøyder vil være ødeleggende for småbypreget. I særlig grad planlegges bygningsmassen ut mot vannet altfor høy – både på Dampskipskaia og i Kirkebukta. I stedet for en gradvis avtrapping av bygningenes høyde mot sjøen, foreslås høye bygg langs vannet. 

Det er gjennomgående i planen at intensjonen er å tøye volum og bygningsmasser mest mulig, bare man holder seg innenfor Sentrumsplanens rammer.  Dette underbygger hvordan denne planen tar mer hensyn til utbyggernes ønske enn til Kragerøs og allmennhetens behov.

Av saksvurderingen (side 159) går det fram at det åpnes for å fravike Sentrumsplanens høydebegrensninger på Dampskipskaia, forutsatt at ”det arkitektoniske uttrykket i de senere planlagte bygningene synes vellykket og riktig for området”. Problemet er at det arkitektoniske uttrykket ennå ikke er tilgjengelig for vurdering, ettersom det simpelthen ikke foreligger sammen med reguleringsplanen. På denne måten foreslås det altså å fravike Sentrumsplanens tilgrunnliggende begrensninger under forutsetninger som ikke er klart definert. 
Dersom man finner å måtte bygge langs Dampskipskaia, bør det i det minste legges like strenge begrensninger på bygningshøyder som det legges opp til ved fergeleiet, hvor det i vedtaket forutsettes at eventuelle bygg må være begrenset i volum og ikke overstige en etasje. Eventuelle bygg bør brytes opp i mye større grad enn det som er foreslått.

Innsigelser til de enkelte områdene i planen

Utfyllinger i sjøen

Planen beskriver en utvidelse av byggearealet 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”, oppleves 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. Ytterligere utfylling i havneområdene strider mot intensjonen om å reetablere forbindelsen mellom (de etablerte) sentrumsområdene og sjøen.

Utkastet til reguleringsplan synes å mangle en nøyaktig beskrivelse av hvor store arealer som tenkes etablert ved utfylling. På denne måten risikerer man at utfyllingen kommer ut av kontroll.

B-13

Det planlagte området B-13 innenfor Dampskipskaia, mellom eksisterende Vinmonopolet og fergeleiet, har en grunnflate på hele 1750 kvadratmeter – nesten 2,5 ganger så stort som eksisterende Havnelageret. Til overmål er høyden foreslått til C+14 meter, som er hele 2 meter høyere enn fremre, nederste del av Jøransberg (hagenivå i Jøransberg 11 er på C+12 meter). Dette tilsvarer mønehøydene på bygningskompleksene som i forrige runde var foreslått på byplanlokkene foran Jøransberg. At det er etablert en ”frisone” mellom Jøransberg og nye bygningsmasser, endrer ikke de alvorlige konsekvensene dette bygningskomplekset vil ha for siktlinjer mellom sjøen og Andølingen. 

I reguleringsbestemmelsene § 12.1 er det foreslått at parkeringsbehov i henhold til kommunens norm skal dekkes på egen tomt i nedsenket parkeringsanlegg som ikke er medregnet i tillatt BRA. Skal kommunen, etter først å gi avkall på verdifulle tomtearealer til fordel for utbygger, selv og for skattebetalernes regning påta seg å bygge det nødvendige, netto tilskudd i parkeringsplasser?

Bygningsrådet vedtok i sin behandling av saken 22.03.2006 en anbefaling om nedprioritering av boliger til fordel for trafikkterminal, kontorer og allmennyttige formål for B-13.

Det bør samtidig forutsettes at høyden reduseres betraktelig for ikke å komme i konflikt med siktlinjer til Jøransberg og Andølingen fra Bærøyfjorden.

B-14 (Kulturhus / Kultursenter)
Dette er bygningskomplekset som ønskes etablert på utfylling mot nord-øst i østre ende av Dampskipskaia, og som representer det ene av planens to alternativer til kulturhus/-senter. Bygningskomplekset har blitt foreslått gitt en fremskutt posisjon og en ekspressiv utforming som en ”logo” for Kragerøs nye ”storstue” og en ”spydspiss” i det nye bybildet. 

For en slik eventuell ”Kragerø storstue” har Bygningsrådet 22.03.2006 godtatt unntak i høydebegrensning når det gjelder scenetårn. Det legges derfor til grunn at plandokumentenes foreslåtte høyder på inntil 19 meter her vil gjøre seg gjeldende. 

Høydeangivelsene er i reguleringsbestemmelsene (§13.1) foreslått til C+19 meter for hele 30% av grunnarealet og C+16 meter for hele 40% av grunnarealet. Disse foreslåtte høydene er avgjørende for forståelsen av de alvorlige konsekvensene planen vil få for Kragerø som helhet og de bakenforliggende områdene som er regulert til bevaring.

Ifølge reguleringsbestemmelsenes § 2.5 må det i tillegg påregnes ”ventilasjonsrom og andre takoppbygg” på inntil 10 % av takflaten for hver enkelt bygning. Dette tolkes dit hen at høyden på C-14 vil kunne bli nærmere 22 meter inklusive tekniske takoppbygg. Med de arealene det her er tale om, vil tekniske takoppbygg med andre ord kunne utgjøre arealer på størrelse med en stor enebolig for flere av bygningene.

Høydene som foreslås tillatt for dette bygningskomplekset står i grell kontrast til ønsket om å bevare Kragerøs særpreg med trehusbebyggelse og småbymiljø. Dersom man mener alvor med å bevare Kragerøs særpreg for ettertiden, må man la Jøransberg og Andølingen i sin helhet, med sin karakteristiske, gamle bebyggelse, beholde sin framskutte posisjon som ”logo”- for Kragerø og byens ansikt mot sjøen. Dersom man likevel ønsker å legge kultursenteret til B-14, må det forutsettes at de samme høydebegrensningene må gjelde her som for resten av Dampskipskaia.

B-15, B-16 og B-17 (langs Dampskipskaia)

Disse bygningskompleksene, som foreslås langs Dampskipskaia, vil framstå som en ”mur” mellom sjøen og eksisterende bebyggelse i sentrum og på Andølingen. De foreslåtte bygningsmassene vil bryte viktige, eksisterende siktlinjer mellom Galeiodden, Øya og innseilingen til Kragerø på den ene siden og de gamle sentrumsbydelene på den andre. Fra området ved rundkjøringen mellom Blindtarmen og Vinmonopolet vil vi ikke lenger kunne se over til Øya, og kontakten med fjorden vil bli borte.

For disse bygningskompleksene slår Bygningsrådets vedtatte ”begrensninger” inn med maksimale bygningshøyder ”10 meter total høyde over bakken”. Det er foruroligende at Bygningsrådet i forbindelse med sin første behandling av det nye forslaget 22.03.2006 kun har lagt antydningsvise begrensninger på bygningshøyder for Dampskipskaia i forhold til utbyggers forslag i utkastet til reguleringsplan. Tar man reguleringsforslagets kotehøyder i betraktning, utgjør de vedtatte ”begrensningene” kun 1-2 meter i forhold til utbyggers framlagte forslag om mønehøyder på C+14 meter.
Dersom man finner å måtte bygge langs Dampskipskaia, bør det i det minste legges like strenge begrensninger på bygningshøyder som det legges opp til ved fergeleiet, hvor det i vedtaket forutsettes at eventuelle bygg må være begrenset i volum og ikke overstige en etasje. Eventuelle bygg bør brytes opp i mye større grad enn det som er foreslått.

Konklusjon
Jeg  protesterer mot den avskjæring av eksisterende siktlinjer og kontakt med sjøen som planene for Dampskipskaia vil føre til, og mener Kragerø kommune må ta seg tid til å planlegge dette området på en måte som sikrer byens kulturminner, innbyggernes interesser og respekt for berørte naboer.

Med vennlig hilsen

Mads Morten Nøjd
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