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Planinitiativ
Detaljregulering for KOMBS8, HIS

Generell informasjon:

Kontaktinformasjon oppdragsgiver His Boligutvikling AS v/Are Skindlo
TIf: 913 55 510
e-post: are@skindlo.no

Kontaktinformasjon konsulent Steerk & Co AS
v/Kristine Pedersen-Rise

TIf.: 976 37 823
e-post: kpr@staerk.no
Forslag til navn pa plan Detaljregulering for KOMBS, His

PREMISSER OG REDEGJYRELSE FOR PLANARBEIDET IHT. FORSKRIFT OM
BEHANDLING AV PRIVATE FORSLAG TIL DETALJREGULERING ETTER PBL, JF.

FORSKRIFTENS § 1.

1. Bakgrunn
Omrade KOMBS er avsatt til bolig, naering og offentlig eller privat tjenesteyting i gjeldende

omradeplan for His, vedtatt 30.09.2021, med krav om detaljregulering. Det er med bakgrunn i
dette det na er gnskelig & ga i gang med detaljregulering av omradet.

2. Oversiktskart
Omradet er lokalisert pa His i Arendal kommune. Se oversiktskart i figur 1.
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Figur 1 Oversiktskart. Planomradet er markert med rgd strek.




3. Formalet med planen.
Formalet med planleggingen er a tilrettelegge for bebyggelse med naering og tjenesteyting i
1. etasje og leiligheter i etasjene over.

4. Planomradet og om planarbeidet vil fa virkninger utenfor planomradet.
Forslag til planavgrensning vises i figur 2. Forslag til kunngjgringskart ligger ogsa vedlagt.
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Figur 2 Forslag til kunngjeringsgrense

Planomradet er pa om lag 7,6 daa. Planen bergrer hele eller deler av felgende gnr./bnr.:
305/900, 305/973, 305/68, 305/54 og 601/212.

Planomradet er i dag bebygd med et eldre naeringsbygg, hvor glassmester Karl Olaf Larsen
AS og His Galleri holder til. Deler av gnr/bnr 305/54 er tatt med ettersom eksiterende
adkomst er etablert pa denne eiendommen, og endelige arealer av denne eiendommen som
vil inngéd i planomradet vil bli redusert i det endelige planforslaget.

Planen ventes ikke a fa virkninger ut over planomradet som vil kreve tiltak.
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5. Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak.

Det planlegges i hovedsak regulert areal til naering/tjenesteyting i forste etasje ut mot
Kirkeveien og leiligheter i etasjene over. | bakkant legges det til rette for leiligheter ogsai 1.
etasje.

6. Utbyggingsvolum og byggehoyder

Omradeplanen apner for at det kan etableres maksimalt 5600m? BRA og at bebyggelsen kan
etableres med 3-4 etasjer. Maks kotehgyde er satt til kote +19, men denne vanskeliggjar
etablering av hay farsteetasje til naering pluss 3 etasjer med leiligheter over.

Det er utarbeidet forelgpige volumstudier for tomten som er innenfor kravet om maksimalt
BRA. For a utnytte arealene best mulig, er det gnskelig a etablere 4-5 etasjer, i stedet for 3-4
etasjer som omradeplanen apner for. Volumstudiet som er utarbeidet legger opp til 5 etasjer
pa deler av omradet, mot Julius Smiths vei. Det skal ikke etableres 5 etasjer ut mot
Kirkeveien. Pa resten av omradet legges det opp til maks 4 etasjer. Maksimal mgnehgyde
blir da kote +24,1 der det apnes for 5 etasjer og kote +20,7 pa arealene med 4 etasjer.
Sammenliknet med omradeplanen er det behov for & gke maks kotehgyde pa delene med 4
etasjer, da omradeplanen ikke hensyntar behovet for ekstra hgyde i naeringsdelen i 1. etasje.

| utbyggingsomradene KOMB7 og KOMB9, som ligger pa gst og vest siden av KOMBS8 langs
Kirkeveien, er maksimal mgnehgyde henholdsvis kote +17 pa KOMB7 og kote +22 pa
KOMBS9. Dersom regulerte hgyder fra omradeplanen pa bebyggelsen pa KOMB8
viderefares, vil bebyggelsen her veere lavere enn bebyggelsen pa arealene naermest kirka
(KOMB9). Dette er ikke i trdd med intensjonen om at bebyggelsen skal trappes ned mot
kirka. Men ved a gke hagyden pa deler av KOMBS til 5 etasjer, vil dette gi ansket effekt med
nedtrapping av bebyggelsen mot kirka.

Figur 3 Snitt av bygg og bygningshayder mot Kirkeveien. KOMBO til venstre, KOMB8 i midten og KOMB?Y til hayre

Videre har omradeplanen fgringer om at det skal etableres minst 10 boenheter innenfor
omradet. Volumstudiene som er utarbeidet viser at omradet taler langt flere enn 10
boenheter. Det legges derfor opp til at det skal etableres om lag 55 leiligheter dersom det
legges til rette for at etasjene kan gkes minimum 4 maksimum 5.

7. Funksjonell og miljomessig kvalitet
Bygget skal planlegges etter TEK17. Atkomst til planlegges etter kommunal veinorm, og
planlegges fra Julius Smiths vei.

Byrom og designmanual for His legges til grunn for opparbeidelse av uteoppholdsarealer.

8. Tiltakets virkning pa, og tilpasning til landskap og omgivelser

Tomten er i dag forholdsvis flat, men Kirkeveien stiger pa astover mot kirka og det er dermed
en heydeforskjell mellom tomta og Kirkeveien. For & kunne etablere gatestruktur mot
Kirkeveien skal bebyggelsen folge byggelinjene i omradeplanen. Videre skal det etableres
mgbleringsareal mellom fortau og bebyggelse, og dermed vil deler av fasaden i 1. etasje mot
Kirkeveien bli liggende under terreng for & handtere hgydeforskjellen. Haydeforskjellen vil
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muligens matte handtere med trapp pa deler av mgbleringssonen. Endelig l@sning vil fremga
av illustrasjonsplan av utomhusarealene. Se snitt av gatelgp i figur 4 for mulig lgsning.

+24.05 S S S S +24.05
Takplan Takpian

Figur 4 Snitt av bebyggelse og gatelap.

lllustrasjonene i figur 5 viser hvordan gatestrukturen kan bli seende ut sett fra Kirkeveien mot
kirka og fra kirka mot planomréadet. lllustrasjoner av volumstudiene fglger som vedlegg.
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Figur 5 lllustrasjon av ny bebyggelse sett fra kirka og langs Kirkeveien. Mulige volumer pa naboomradene
KOMB7 og KOMBS9 er illustrert med markegra bokser

Adkomst til omradet er i omradeplanen regulert via Julius Smiths vei og er felles med
KOMB9. Denne skal viderefgres, men oppgraderes. Volumstudiet har sett pa parkering til
leilighetene under lokk i bakkant av neeringsarealene ut mot Kirkeveien samt gateparkering til
naeringsarealene langs Julius Smiths vei. Dersom planforslaget gar videre med denne
parkeringslgsningen vil det bli behov for justering av eksisterende fortau langs Julius Smiths
vei slik at dette blir liggende pa innsiden av parkeringsplassene — mot bebyggelsen, se figur
6. Videre skal det legges til rette for gode uteoppholdsarealer, bade pa bakkeplan, men ogsa
oppa parkeringslokket.
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Figur 6 Situasjonsplan volumstudie.

9. Forholdet til kommuneplan, gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer,
pagaende planarbeid mv.

Planomradet er i gjeldende kommuneplan avsatt til framtidig kombinert bebyggelse og

anlegg (KBA47). Med hensynssone flomfare (H320) og staysone — avvikssone stgy (H290).

Samt detaljeringssone. Se figur 7
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Figur 7 Utsnitt av kommuneplanen arealdel.

| kommunedelplan His Bydelssenter (planid 0906201426), vedtatt 28.09.2017, er omradet
avsatt til kombinert bebyggelse og anleggsformal — kombinert bebyggelse (KOMB7), med
hensynssone H810 — jenom\f@rinssone — krav om felles planlegging.
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Figur 8 Utsnitt av kommunedelplan for His Bydelssenter. Planomradet er markert med rgd stiplet strek

Side 7 av 12



| gjeldende omradeplan for His (planid 09062018-2), vedtatt 30.09.2021, er omradet
til kombinert bebyggelse og anleggsformal — bolig, neering og offentlig eller privat

regulert

tienesteyting KOMBS. Videre omfattes omradet av hensynssone staysone H220 — gul sone

T-1442.
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Figur 9 Utsnitt av gjeldende omrddeplan. Planomrddet er markert med rgd stiplet strek

10. Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet
Falgende tema ma vurderes spesielt i det videre planarbeidet:

Stay
Omradet ligger delvis innenfor rad og gul staysone for riks- og fylkesveier i Statens

vegvesens stgysonekart. Se kartutsnitt i figur 10.
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Flgur 10 Kartutsn/tt hentet fra Statens vegvesen kart/(asnmg St¢ysoner for r/ks og fylkesve/er

| figur 11 er det markert med blatt den staysonen som er regulert i omradeplanen. Statens
vegvesen har i etterkant av vedtatt omradeplan revidert sine stgykart, og det er derfor
naturlig at det er staysonene i figur 6 som legges til grunn i det videre arbeidet. Det vil bli
utarbeidet stgyvurdering som en del av detaljreguleringen.
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Figur 11 BlG markgr i bildet viser utbredelse av regulert stgysone i omrddeplanen for His
Grunnforhold

Omradeplanen har fglgende rekkefglgekrav:

Far ny bebyggelse kan gis rammetillatelse skal det foreligge dokumentasjon pa gjennomfarte
grunnundersgkelser og eventuelle tiltaksplaner for delomradet og tilstatende veiareal.

For & oppfylle dette kravet legges det opp til & gjennomfare grunnundersgkelser som en del
av planprosessen.

Flom

Planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for flom i NVE Atlas, se figur 12.
Bestemmelsene knyttet til byggehayder og flom i omradeplanen viderefares i
detaljreguleringen.
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Figur 12 BIG skravur viser aktsomhetsomrdde for flom

Konsekvenser for alle aktuelle tema vil for gvrig bli utredet og beskrevet i planbeskrivelsen.

11. Hvordan samfunnssikkerheten skal ivaretas, blant annet gjennom a forebygge
risiko og sarbarhet

Det vil bli gjennomfart risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) som en del av

planprosessen.

12. Hvilke berorte offentlige organer og andre interesser som skal varsles om
planoppstart.

Aktuelle offentlige organer og andre interesser avklares pa bakgrunn av hgringsliste som

normalt oversendes fra kommunen. Statens vegvesen, Statsforvalteren i Agder og Agder

fylkeskommune er offentlige organ som alltid far kunngjaringen, i tillegg til andre relevante

offentlige instanser, naboer og andre bergrte grunneiere/naboer og velforening i omradet.

13. Prosesser for samarbeid og medvirkning fra bergrte fagmyndigheter, grunneiere,
festere, naboer og andre berorte.
Planarbeidet vil falge de vanlige prosesser for private detaljreguleringsplaner, jf. pbl kap. 12,
herunder aktuelle forskrifter som forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering
etter plan- og bygningsloven. Planprosessen vil starte med oppstartsmgte med kommunen,
og deretter kunngjgring om oppstart av planarbeid. Dersom det er gnskelig, stiller en gjerne
opp pa regionalt planforum mgte. Dersom kommunen, eller andre parter ber om
informasjonsmgte i fom. kunngjaringen, eller senere faser i planprosessen stiller gjerne
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tiltakshaver og konsulent opp pa slikt mate. Tilsvarende stiller en gjerne opp pa mgte i
regionalt planforum i fom det offentlige ettersynet. Ved behov vil det bli avtalt mgter med
administrasjonen i kommunen under utarbeidelse av planen. Det vil vaere snskelig med et
mgte med planavdelingen ifom. innsending av planen til 1. gangsbehandling.

14. Vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og
hvordan kravene i tilfelle vil bli ivaretatt.
Planen og tiltaket er vurdert i forhold til forskrift om konsekvensutredninger.

Planen kommer ikke inn under forskriftens §§ 6 og 7 om planer som alltid skal
konsekvensutredes ei heller § 8 jf. forskriftens vedlegg Il om planer og tiltak som skal
vurderes neermere.

15. Oppsummering og konklusjon

Planleggingen vil bidra til utviklingen av His som bydelssenter. Det skal legges til rette for
boliger i form av leiligheter med arealer avsatt til naering og privat/offentlig tienesteyting i 1.
etasje mot Kirkeveien. Det er gnskelig & gke antall etasjer til 5 pa deler av omradet naermest
Julius Smiths vei. Det er gnskelig a legge til rette for om lag 55 leiligheter.

Konsekvensene av planen vurderes samlet sett som positive. Pa denne bakgrunn @nsker en
a sette i gang med planarbeid med de formal som fremkommer av planinitiativet.

Arendal, 04.11.2025
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