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1. Bakg runn 

Asp lan Viak AS, i samarb e id  med  R21 Arkite kte r, fre mme r p å ve g ne  av forslag stille r 
Gimlevang  Bolig utvikling  AS, forslag  til d e taljre gule ring  for O b erstløytnant O md als ve i 4-8 
i Kristiansand  kommune . 

O mråd e t p å Gimle vang  lig g e r me llom Unive rsite te t i Ag d e r avd . Kristiansand  og  
Kvad rature n. Ifø lg e  Kristiansand  kommune s kommune p lan skal d e t me ste  av forve nte t 
b e fo lkning søkning  d ekke s av alle red e  b eb ygd e  områd e r. De tte  inne b æ re r forte tting  og  
transformasjon, samt varie rte  b olig type r. De taljreg ule ring e n fø lg e r op p  d isse  føringe ne .  

1.1. He nsikte n med  p lane n 

He nsikte n med  p lanarb e id e t e r å le g ge  til re tte  for e n forte tting  ved  transformasjon av tre  
e ie nd omme r med  e ne b olig e r til tre  le ilig he tsb yg g  me d  to talt inntil 42 e nhe te r. De tte  skal 
væ re  le ilighe te r av høy kvalite t me d  g od e  b okvalite te r. Plane n åp ne r for økt utnytte lse  i 
d e tte  områd e t som lig ge r svæ rt se ntralt i Kristiansand ; te tt p å unive rsite te t, se ntrum og  
fre mtid ig  høyfre kve nt b ussring . Planforslag e t vil le g g e  til re tte  for le ilighe te r av høy 
stand ard , og  e n b olig typ e  som d e t e r få av i områd e t. 

1.2. Utb yg g ing savtale  

I forb ind e lse  med  varse l om op p start, 18.05.2022, e r d e t og så me ld t opp start av 
forhand ling e r om utb ygg ing savtale . 

1.3. Krav om konsekvensutred ning  

Tiltake t e r vurd e rt e tte r forskrift om konse kve nsutre d ning , og  inng år ikke  i liste n ove r 
p lane r som skal utre d e s iht. § 6 og  ved leg g  I. Tiltake t e r også vurd e rt e tte r § 8 som 
omhand le r p lane r og  tiltak som skal KU hvis d e  kan få ve se ntlig e  virkning e r p å miljø  og  
samfunn, me n tiltake t e r ikke  liste t op p  i ve d le g g  II. 

På b akg runn av p lane ns e g e nskape r, tiltake ts omfang , lokalise ring  og  p åvirkning  p å 
omg ive lse ne , e r konklusjone n at p lane n ikke  utløse r krav om konsekve nsutre d ning  e tte r 
forskrifte n. 
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2. Planområd e t 

Planområd e t lig ge r lokalise rt p å Gimle vang  i Kristiansand  kommune , p å østsid e n av O tra 
og  Torrid alsve ie n (fig . 1). De le r av Ob e rstløytnant O md als ve i g år g je nnom p lanområd e t, 
og  nr. 4, 6 og  8 e r med  i p lane n. Eksiste re nd e  kvartalsle ke p lass e r med  i p lane n, samt 
offe ntlig e  tilg ang e r til d e nne  via små turve ie r/sme tt me llom b yg ninge ne . I tille g g  e r 
e ksiste re nd e  g arasjeb ygg  som g re nse r inn til le ke p lasse n tatt med  for å avklare  
ove rg ang e r og  sikre  d e  offe ntlig e  tilg ang e ne .  

 
Figur 1. Oversiktskart der Planområdet er markert  
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Figur 2. Kartet viser planavgrensningen for Oberstløytnant Omda ls vei 4-8.  

2.1. Planavgrensning 

Forslag til planavgrensning er vist i  Figur 2. Planområdet er på ca. 6 000 m2 og inkluderer  3 
boligeiendommer med tomtestørrelse på 800 -900 m2, et friområde og et garasjebygg, 
samt deler av Oberstløytnant Omdals vei med tilhørende fortau.  Følgende eiendommer 
med gbnr . ligger helt eller delvis i p lanområdet: 40/76, 165, 166, 167 og 641.   

2.2. Dagens situasjon i planområdet  

De tre boligtomtene det øns kes å bygge leilighetsbygg på, består i dag av to 
tomannsboliger og en enmannsbolig. Friområdet sør for tomtene er en eksisterende 
lekeplass. Garasjebygg et øst for lekeplassen eies av beboere i nærhet en. Det er også 
noen små gangveier i planområdet som gir  tilgang til lekeplassen (fig. 4). 
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Figur 3. Eksisterende bygningsstruktur. Byggene som er gjenstand for transformasjon i planforslaget er markert 
med rødt.  
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Figur 4. Ortofoto over planområdets situasjon i  dag.

 
Figur 5. Oversiktsbilde/ Skråfoto fra sør der planområdet er markert.  
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2.3. Eie rfo rhold  

Følg e nd e  e ie nd omme r inng år i p lanområd e t; G/Bnr 40/76, 165, 166, 167 og  641. Bnr 165, 
166 og  166 d isp one re s av utb yg ge r. Friområd e t, g ang ve ie ne  og  Ob e rstløytnant 
O md alsve i samt d e l av b nr. 76 e r i kommunalt e ie . Garasjeb yg ge t lig ge r p å b nr 641 i sør 
og  e r i p rivat e ie . Fig ur 6 vise r p lanområd e ts e ie rforhold . 

 
Figur 6. Eierforhold  innenfor planområdet: Private eiendommer er markert med lys rød farge. Resten av arealet 
er kommunalt eid.  
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2.4. Kvalite te r og  struktur 

Land skap  og  naturkvalite te r og  ve rd ie r 

Gimlevang  lig g e r p å e n flate  i te rre nge t. Planområd e t lig ge r p å samme  høyd e  som 
unive rsite tscamp us. Beb yg g e lse n lig g e r p å te rrasse r og  b olig ve ie ne  fø lge r te rre nge t ned  
mot e lva. Mot nord  stige r te rre ng e t b ratt op p  mot Sød alshe ia.  

O mråd e t som skal transforme re s e r b eb ygd  med  b olig b e b yg ge lse . De t e tab le rte  
friområd e t funge re r som le ke p lass i d ag , og  me d virkning  med  skole b arn og  b arne hag e n 
b e kre fte r at d e n b ruke s av b arna i nab olage t. Barne hage n tar med  se g  d e  minste  til 
p lasse n 1-2 g ang e r i uka. De t e r kort ve i til mange  naturkvalite te r. 

Byform og  strukture r 

Bolig strukture n rund t p lanområd e t d omine res av e neb olig e r og  fire mannsb olig e r/e ld re  
le ilig he tsb yg g , samt stud e ntsamskip nad e n i Ag d e r sine  stud e ntb olig komp le kse r p å and re  
sid e n av O b e rstløytnant O md als ve i. O mråd e t ligg e r und e r 2 kilome te r fra Kvad rature n og  
like  i næ rhe t av unive rsite te t.  I sørlig  d e l av kvartale t lig g e r d e t e n d ag ligvare b utikk.  

O mg ive lse r 

Planområd e t lig ge r se ntralt me d  kort ve i til mang e  funksjone r. Som ne vnt e r 
unive rsite tscamp us re tt i nab olag e t. De t e r e n stor and e l utle ie e nhe te r i områd e t, tro lig  p å 
g runn av næ rhe te n til unive rsite te t.  

Barne - og  ung e s b ruk av områd e t 

Gimlevang  e r e t familieve nnlig  områd e  og  d e t e r mang e  mind re  le ke p lasse r sp red t rund t i 
områd e t, kort ve i til Gimle  g ård  og  p arkområd e t me d  unive rsite te t, samt friområd e t 
Je g e rsb e rg . De t e r kort skole ve i for d e  fle ste , og  tilb ud  for myke  trafikante r d e t alle r me ste  
av ve ie n.  

2.5. Sosial-, g rønn og  g rå Infrastruktur  

Sosial infrastruktur 

Barn i områd e t sog ne r til Lovise nlund  skole  for 1-7. trinn, og  O d d e marka for 
ung d omstrinne t.  Lovisenlund  skole  har kap asite t og  kan ta e n d e l fle re  e le ve r. Med  
alte rnativ Wild s Minne  vil d e  to  skole ne  til samme n ha g od  kap asite t fremove r. 
O d d e rmarka har noe  kap asite t, me n d e nne  kan b li p re sse t når utb yg g ing e n av for 
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e kse mpe l Marviksle tta e r fe rd ig . Havlimyra e r alte rnativ, og  til samme n vil d e  to  skole ne  ha 
g od  kap asite t. 

Skole ve i 

De t e r ca. 1 km til Lovisenlund  skole  og  i und e rkant av 1,5 km til O d d e marka. Ve d  
me d virkning  med  e le ve r p å Lovise nlund  som b or i områd e t kom d e t fram at d e  ve lge r 
ulike  rute r til skole n. Noe n g år e lle r sykle r g je nnom Gimle  g ård  (g rønn linje  i fig . 10). 
Skole ve ie n vil d a g å d e lvis p å g ang - og  sykke lve ie r g je nnom p arkområd e t, og  p å g ang - og  
sykke lve i lang s Gimle ve ie n før kryssing  ove r og  ne d  til Flate n. Raske ste  ve i se r ut til å væ re  
g je nnom b olig g ate ne  (rød  linje  i fig  10). Are nfe ld ts ve i har e tab le rt gang - og  sykke lve i 
ad skilt fra kjøreb ane n me d  b e tongb lokke r (fig . 7). Ette r hve rt g år skoleve ie n ove r i 
Rytte rg ang e n d e r d e t e r e tab le rt fortau (fig  8). Alte rnativt fø lg e s Gimle ve ie n op p  til 
kryssing  slik at d e  komme r re tt ned  p å Flate n og  så mot skole n (rød , b lå og  g rønn linje  i fig . 
10).  

De t e r e tab le rt fo tg je nge rove rg ang e r ved  kryssing  av Gimle ve ie n. I Parkve ie n e r d e t 
tosid ig  fortau, me n p arke ring  ute nfor lokalb utikke n i krysse t mot O d d e rne sve ie n kan 
me d føre  trafikkfarlige  situasjone r. Ford e le n e r at d e t e r re lativt g od  sikt og  fortau p å 
motsatt sid e . Od d e rne sve ie n e r op p g rad e rt med  b re d e  fortau, op p høyd e  kryss og  
b e g re nsed e  mulighe te r for g ate p arke ring . De n b ilfrie  d e le n av Od d e rne sve ie n starte r ved  
skole n. Ve d  me d virkning e n b le  kryssing e n av Gimle ve ie n trukke t fre m som d e t p unkte t 
e le ve ne  op p levd e  som me st kre ve nd e  p å skoleve ie n.  

 
Figur 7. Bildet viser utsnitt av Arenfeldts vei, ved kryss Ingerthas vei. Eksisterende butikklokale ses midt i bildet. 
Gang- og sykkelvei på venstre side av veien, og fortau på høyre. 
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Figur 8. Utnsitt av Ryttergangen som viser at det er etablert fortau.  

 

 
Figur 9. Utnsitt av Krysset Marcus Thranes gate og Oddernesveien. Uteområdet for Lovisenlund skole ses til 
høyre. 
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Figur 10. Ulike alternative traseer for skolevei fra planområdet til Lovisenlund skole er illustrert.  

Det er en stor barnehage  i nærheten  som drives av Studentsamskipnaden i Agder. Denne 
ligger inne på campus -området for universitetet, ca. 400 m unna planområdet.  Alternativer 
er Læringsverkstedet som har en barnehage på Presteheia, Blåmann steinerbarnehage  
som ligger  i Trymsvei på Lund, og den kommunale barnehagen Kongsgård 
barnehagesenter  som ligger i Kongsgård Allé.   

Trafikkforhold – mobilitet  

Trafikktallene for Oberstløytnant Omdalsvei er fra 2016 og f or Arenfeldts vei fra 2010.  Det 
er svært liten trafikk i Oberstløytnant Omdalsvei i dag. Innkjøring til universitetet er stengt i 
denne delen av campus, og det er dermed ingen gjennomgangstrafikk. Tallene fra 2016 er 
ÅDT på 100, framskrevet til 160 i år 2037. I Arenfeldts vei er tallene fra 2010 ÅDT på 1700 , 
og framskrevet til 2600 i 2037.  
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Figur 11. Skissene viser gate- og landskapsrommene rundt planområdet (av R21).  

Ifølge  Statens vegvesens vegkart er det få registrerte ulykker i området, og de som er 
registrert i nærområdet involverer  i hovedsak biler , og ikke myke trafikanter. Det er etablert 
et godt tilbud for gående og syklende med gang - og sykkelvei med fysisk skille  i 
Arenfeldts vei. I Oberstløytnant Omdalsvei og Ingerthas vei er det ensidig fortau.   

 
Figur 12. Utsnitt av Oberstløytnant  Omdalsvei. Gimle studenby til venstre og Oberstløytnant Omdalsvei nr. 6 og 
8 til høyre. 
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De t e r mulig  å komme  til p lanområd e t fra ove rord ne t ve ine tt via fle re  rute r. Are nfe ld ts ve i 
e r i nord  p åkob le t Torrid alsve ie n (Fv. 482) ved  Påske b je rg . I sør starte r Are nfe ld ts ve i ve d  
Gimleve ie n som g år ned  til ned  mot Torrid alsve ie n e lle r op p  til Je g e rsb e rg ve ie n og  
unive rsite te t. Dag e ns b olig e r inne nfor p lanområd e t har d ire kte  ad komste r fra 
O b e rstløytnant O md als ve i.  

O b e rstløytnant O md alsve i e r i d ag  inne nfor b osone  Gimle vang  d e r re se rve ring e n g je ld e r 
kl. 08–16 mand ag  til fred ag . Eksiste re nd e  b olige r har i hoved sak p arke ring  p å e g e n g runn. 

Te knisk infrastruktur 

De t e r e tab le rt te knisk infrastruktur i områd e t. Ob e rstløytnatn O md alsve i 4 og  6 e r tilkob le t 
p rivat ove rvannsle d ning  mot O b e rstløytnant O md als ve i. Nr. 8 e r tilkob le t 
ove rvannsled ning  mot Are nfe ld ts ve i. De t antas at kap asite t for b rannvann e r tilstre kke lig , 
d a d e t e r mang e  b rannkumme r og  store  d ime nsjone r i områd e t.  

Grønn infrastruktur 

De t e r e n e ksiste re nd e  le ke p lass som g re nse r inn til d e  tre  aktue lle  b olig tomte ne , og  
d e nne , samt offe ntlig e  tilg ang e r som små g ang ve ie r, e r tatt med  i p lankarte t. Like  øst for 
p lanområd e t, innime llom b olig e ne  i Inge rthas ve i og  Be rnt Holms ve i, e r d e t e t p ar 
e ksiste re nd e  b allb ane r. De t e r fle re  le ke p lasse r i næ rområd e t, b lant anne t sand le ke p lasse r 
p å and re  sid e n av Major Laud als ve i, og  b allb inge  op p e  ve d  Brinke n p å Kokle he ia. 

 
Figur 13. Bilde fra dagens lekeplass innenfor planområdet . 
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Areale ne  rund t Gimle  gård  og  unive rsite te t b e står av p arkområd e r med  e t g od t 
op p arb e id e t stine tt og  areale r for aktivite t som b allb ane r, tufte p ark osv. Je g e rsb e rg , e t 
p op ulæ rt turområd e , lig g e r und e r 500 m fra p lanområd e t. He r e r d e t lysløyp e , 
b ad e p lasse r og  mulig he te r for å g å b åd e  korte  og  le ng re  ture r. De t e r e lle rs kort ve i til e lva 
O tra me d  e lve p rome nad e  fra O d d e rne sb rua og  sørove r. Od d e rnesb roa g ir og så tilg ang  til 
Eg  og  Bymarka me d  Bane he ia nord  for Kvad rature n. 

Grunnforhold  

Planområd e t lig ge r und e r marin g re nse , me n ute nfor kartlag te  fare sone r. Marin g re nse  og  
kartlag te  fare sone r e r vist i fig ur 13 og  14. De t e r ikke  re g istre rt fare  for forure nse t g runn  

 
Figur 14. Skravert område er areal over marin grense. Planområdet er markert med rød sirkel og ligger under 
marin grense. 

 
Figur 15. Kartlagte faresoner for kvikkleireskred er vist med gul skravur. Planområdet er markert med rød sirkel.  
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3. Ramme r og  p re misse r 

3.1. Statlige  fø ringe r 

Aktue lle  statlige  føring e r e r p lanre tning slinje r for areal- og  transp ortp lanle g g ing  d e r måle t 

e r: 

• Planle g g ing  av arealb ruk og  transp ortsyste m skal fre mme  samfunnsøkonomisk 

e ffe ktiv re ssursutnytte lse , g od  trafikksikke rhe t og  e ffe ktiv trafikkavvikling . 

Planle g g ing e n skal b id ra til å utvikle  b æ re kraftige  b ye r og  te ttste d e r, le gg e  til re tte  

for ve rd iskap ing  og  næ ring sutvikling , og  fre mme  he lse , miljø  og  livskvalite t. 

• Utb yg g ing smønste r og  transp ortsyste m b ør fre mme  utvikling  av komp akte  b ye r og  

te ttsted e r, red use re  transp ortb ehove t og  leg g e  til re tte  for klima- og  miljøve nnlig e  

transp ortforme r.  I he nhold  til klimaforlike t e r d e t e t mål at ve kste n i 

p e rsontransp orte n i storb yområd e ne  skal tas med  kolle ktivtransp ort, sykke l og  

g ang e . 

• Planle g g ing e n skal le g ge  til re tte  for tilstre kke lig  b olig b yg g ing  i områd e r me d  

p re ss p å b olig marked e t, me d  vekt p å g od e  re g ionale  løsning e r p å tve rs av 

kommune g re nse ne . 

Planforslag e t stø tte r sæ rlig  op p  om d e  to  siste  kule p unkte ne  ve d  å b yg ge  næ r se ntrum og  

d e rme d  b id ra til me r komp akt b yutvikling , samt å le g g e  til re tte  for b olige r i p re ssområd e r.  
 

3.2. Re g ionale  fø ring e r  

Følg e nd e  re g ionale  p lane r har aktue lle  føringe r for p lanforslag e t: 

• Re g ionp lan Ag d e r 2030  
• Re g ional p lan for Kristiansand sre g ione n 2011-2050 (re vid e rt 2020)  

De  fe m hoved satsing sområd e ne  i Re g ionp lan Ag d e r fre m mot 2030 e r:  

• Attraktive  og  livskraftig e  b ye r, te ttsted e r og  d istrikte r  
• Ve rd iskap ing  og  b æ re kraft  
• Utd anning  og  komp e tanse   
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• Transp ort og  kommunikasjon  
• Kultur  

Planforslag e t stø tte r opp  om d e  ulike  områd e ne , me n me d  størst ve kt p å målse tting e r 
inne nfor attraktive - og  livskraftige  b ye r, te ttsted e r og  d istrikte r, samt transp ort og  
kommunikasjon.  

Re g ional p lan for Kristiansansre g ione n 2011- 2050 skal fø lg e  op p  Re g ionp lan Ag d e r, og  e r 
e n ove rord ne t areal- og  transp ortp lan for kommune ne  i Kristiansand sreg ione n. Plane n b le  
re vid e rt høste n 2020. Målse tting e n me d  re vid e ring e n har først og  fre mst væ rt å op p d ate re  
p lane n slik at d e n le g ge r til re tte  for at re g ione n kan nå d e n ove rord ne d e  målse tting e n om 
nullve kst for p e rsonb iltrafikke n. Fokus har væ rt å le g g e  til re tte  for e n arealb ruk som 
re d use re r transp ortb ehove t. De tte  p lanforslag e t vil stø tte  op p  om d e nne  målse tting e n 
me d  b olige r se ntralt med  kort avstand  til store  arb e id sp lasse r og  Kvad rature n.  

3.3. Kommune p lanens fø ring e r 

Kommune p lane ns samfunnsd e l med  are alstrateg i b le  ved tatt 23. se p temb e r 2020. He r e r 
tre  satsing sområd e r b e skre ve t; attraktiv og  miljøve nnlig , inklud e re nd e  og  mang fold ig  og  
skap e nd e  og  kompe te nt. Kommune p lane n fre mme r e n b yutvikling  me d  komp akte  se ntra 
d e r g od e  kvalite te r i b yrom og  innb yg g e re ns næ rmiljø  e r fre mtred e nd e . Planforslag e t vil 
sæ rlig  stø tte  op p  om d e t første  satsing sområd e t ved  å tilre tte le g ge  for b olig e r te tt p å 
b yse ntrum, noe  som b id rar til at b eb oe rne  le tte re  kan ta miljøve nnlig e  valg , som f.eks. ved  
valg  av transp ortmid d e l. 
 
Attraktiv og  miljøve nnlig  – e n fore g ang skommune  p å g rønn omstilling   
De tte  inneb æ re r e n b y og  sted sutvikling  som fre mme r komp akte  se ntre , me d  g od e  
kvalite te r i b yrom og  innb yg ge rne s næ rmiljø , som skal b id ra til e n inklud e re nd e , tryg g , 
attraktiv og  miljøve nnlig  utvikling . Plane n le g g e r til re tte  for at fle re  kan b o  i se ntrale  
områd e r av b ye n. Lokalise ring e n b id rar til målse tting e n om at innb yg ge rne  kan få d ekke t 
sitt d ag lige  transp ortb ehov ute n b ruk av p rivatb il. Planforslag e t le g ge r og så op p  til e n 
op p g rad e ring  av e ksiste re nd e  møte p lass/kvartalsle ke p lass.  
 
Inklud e re nd e  og  mang fold ig  - med  små le ve kårsforskje lle r og  g od  livskvalite t for alle   
De tte  inneb æ re r at alle  skal ha mulig he t til å d e lta like ve rd ig  og  aktivt i samfunne t og  
utvikling e n av d e t. De t skal le g g e s til re tte  for g od e  op p ve kstsvilkår og  like ve rd ig  tilg ang  til 
utd anning  og  arb e id . I Kristiansand  skal ung e  inklud e re s og  op p le ve  trygg he t, samtid ig  
som man skal skap e  e t ald e rsve nnlig  samfunn. Prosje kte t tilre tte le g ge r for e n anne n typ e  
b olig e r e nn d e t som alle re d e  e r e tab le rt i næ rområd e t, og  utvid e r d e rmed  tilb ud e t for fo lk 
i ulike  livssituasjone r. I tille g g  kan d e t væ re  e nkle re  for e ld re  me nneske r å b o  le nge r 
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hje mme , om d e  flytte r inn i e n le ilighe t som e r tilg je ng e lig  og  har mang e  
hve rd ag sfunksjone r i næ rhe te n. Le ke p lasse n op p g rad e re s til e n møte p lass for alle  i 
næ rområd e t.   
 
Skap e nd e  og  komp e te nt - re g ionhoved stad  og  d rivkraft i re g ione n  
Satsing sområd e t inneb æ re r g od  utd anning , fæ rre  ung e  ute nfor arb e id sliv og  utd anning , 
anste nd ig  arb e id , økt innovasjon og  te knolog i i infrastruktur og  tje ne steutvikling . 
Planforslag e t b id rar p å d e n måte n at d e n le g g e r op p  til fle re  b olige r te tt Unive rsite te t i 
Ag d e r, som e r e n stor arb e id sp lass.  
 
Are alstrate g i 
I are alstrate g ie n e r d e t lag t ve kt p å at d e t skal leg g e s til re tte  for fle re  innb yg g e re  i 
se ntrumsområd e r. Planforslag e t vil sæ rlig  stø tte  op p  om fø lg e nd e  p unkt i are alstrate g ie n: 
1. Re d use re  transp ortb e hove t g je nnom samord ne t b olig -, areal- og  

transp ortp lanle g g ing , me d  ve kt p å mob ilite t til fo ts, sykke l og  med  kollektivtransp ort.  
2. Priorite re  forte tting  og  transformasjon i og  næ r se nte rområd e r, for å re d use re  b ehove t 

for å ta i b ruk nye  utb ygg ing sområd e r.  
3. Utvikle  se nte rområd e ne  til inklud e re nd e  sted e r, me d  varie rt b o lig tilb ud , møte p lasse r, 

hand e l og  tje neste r, tilp asse t d e t naturlig e  omland e t og  tilre tte lag t for e t samfunn d e r 
e n større  and e l av innb yg g e rne  e r e ld re . 

5. Utvikle  b oområd e r me d  varie rte  b olig typ e r og  strukture r som ivare tar mang fold e t i 
b e fo lkninge n. 

 

I Kommune p lane ns are ald e l for Kristiansand  (ved tatt i 2011) e r p lanområd e t avsatt til 
b eb yg ge lse  og  anle g g .  
 

 
Figur 16. Utsnitt av kommuneplanens arealdel der planområdet er markert.  
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3.4. Re g ule ring sp lan 

O mråd e t e r re g ule rt i e n e ld re  p lan; re g ule ring sp lan for Gimle jord e t, ved tatt 20.01.1947 
(PlanID 17). Plane n vise r kun fo tavtrykk og  ikke  utnytte lse . 

 
Figur 17. Utsnitt av gjeldende reguleringsplan for området; Gimlejordet (1947).  

Tomtestrukturen er stort sett beholdt i området. Den opprinnelige bebyggelsesstrukturen 
har gjennom årene endret seg med en god del tilbygg og endringer, illustrert på skissene 
i figur 11.  

 
Figur 18. Utvikling av bebyggelsesstruktu ( R21). 
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3.5. And re  aktue lle  kommunale  fø ringe r 

De t p åg år arb e id  me d  to  forte tting sp lane r i næ rområd e t: 

De taljre g ule ring  for Are nfe ld ts ve i 5 (PlanID 1590): Formåle t med  p lanarb e id e t e r å 
tilre tte le g ge  for forte tting  me d  inntil 3 e ne b olige r p å d age ns 2 b olig tomte r. Planforslag e t 
var p å offe ntlig  e tte rsyn høste n 2022. 

De taljre g ule ring  for Torrid alsve ie n – Be rnt Holms ve i (PlaniD: 1485). He nsikte n med  p lane n 
e r å b yg g e  le ilighe tsb ygg  i 2-3 e tasje r med  12 le ilig he te r. Le ilig he tsb yg ge t e r p lanlag t p å 
e n rivning stomt (g nr/b nr 38/16 og  18) og  e n ub e b yg d  tomt (g nr/b nr 40/15) i krysse t Be rnt 
Holms ve i – Torrid alsve ien. I øvrig  p lanområd e t b lir e ksiste re nd e  situasjon re g ule rt. 
Torrid alsve ie n 70 – «Åttekante n» – b lir re g ule rt til b e varing . Planforslag e t var p å offe ntlig  
e tte rsyn våre n 2022. 

I tille g g  e r p lane n for E39 E18 Ytre  Ring ve i (PlanID 1580) und e r arb e id . Planavg re nsning e n 
for d e nne  b e røre r p lanområd e t for O b e rstløytnant O md alsve i 4-8, me n se lve  e urop ave ie n 
vil g å und e r b akke n p å d e nne  stre kning e n. Planforslag e t har ikke  væ rt på offe ntlig  e tte rsyn 
e nd a. 

De t p åg år også p lanarb e id  for Gimle  – id re ttsanle g g  og  vid e re g åe nd e  skole  (PlanID 1611) 
og  Je g e rsb e rg  g ård  (PlanID 1306), me n d isse  p åvirke r ikke  d e tte  p lanforsalg e t. 

Kommune n har nylig  ved tatt e n e nd ring  av p lane n for Gimle vang , d e l av 40/76 (PLanID 
1620). Plane n omhand le r friområd e t me llom b eb yg ge lse n i Ing e rthas ve i og  Be rnt Homs 
ve i. Formåle t med  p lanarb e id e t var å re g ule re  eksiste re nd e  b alløkke r til o ffe ntlig  friområd e  
for å sikre  d ag e ns b ruk og  fre mtid ig  op p g rad e ring .  
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4. Planforslag e t 

4.1. Hoved g re p  

Plane ns hove d g re p  e r å utvikle  tre  le ilig he tsb ygg  p å tre  alle red e  b eb ygd e  b olig tomte r i 
O b e rstløytnant O md als ve i 4, 6 og  8. De tte  inneb æ re r å rive  e ksiste re nd e  b oligb yg g  p å 
hve r av tomte ne  og  b ygg e  op p  nye  le ilig he tsb yg g . Le ilig he tsb yg ge ne  e r te nkt til 4 e tasje r, 
d e r fje rd e  e tasje n e r tilb ake trukke t. Dag e ns le ke - og  møte p lass b e vare s og  op p g rad e re s. 
Tilg ang e r via tur- og  g ang ve ie r ivare tas. De t e ksiste re nd e  g arasjeb yg ge t øst for 
le ke p lasse n b e vares.  

4.2. Arealb ruk 

Arealformåle ne  

§ 12 -5. Nr. 1 – Bebyggelse og anlegg  Areal (m 2) 
Boligbebyggelse -konsentrert  småhusbebyggelse  2637 
Garasjeanlegg for bolig -/fritidsbebyggelse  300 
Renovasjonsanlegg 30 
Sum areal denne kategorien  2 9 67  

 
§ 12 -5. Nr. 2 – Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  Areal (m 2) 
Kjøreveg/veg  900 
Annen veggrunn – teknisk anlegg  100 
Sum areal denne kategorien  1000  

 
§ 12 -5. Nr. 3 - Grønnstruktur  Areal (m 2) 
Turveg 200 
Friområde  1600 
Sum areal denne kategorien  1800  

 
Sum areal alle kategorier totalt  5 7 67  
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4.3. Be b yg ge lse , struktur og  tiltak 

De t to tale  p lanareale t e r p å ca. 5,8 d aa. De t leg ge s op p  til tre  le ilig he tsb yg g  i tre  e tasje r 
me d  e n tilb ake trukke t 4.e tasje . De  tre  e ksiste re nd e  tomte ne  slås sammen til e n e ie nd om. 
De t e r satt b yg ge g re nse  mot ve i som varie re r me llom 5,5 og  6 m.  

 

Figur 19. Skisse som viser situasjonsplan for prosjektet. 

Maksimal kotehøyde er kote 36,0, og er satt i plankartet. Krav om tilbaketrekking av den 
øverste etasjen er sikret i bestemmelsene med minimum 2  meter. I utarbeidet konsept 
varierer tilbaketrekkingen mellom 2 og over 5 m. Tekniske installasjoner begrenset i areal 
tillates 1,5 m over maksimal kotehøyde. Byggene skal ha flate tak. Det tillates inntil 42 
enheter totalt innenfor planområdet. Størrelsen på leilighetene vil variere fra 40 m2 til 130 
m2. De fleste vil være over 70 m2.  
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Figur 20. Utsnitt av plankartet som viser arealformålene. . 

 
Figur 21. Det midterste bygget sett fra Oberstløytnant Omdalsvei. (Utarbeidet av Vnoox). 
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Figur 22. Plantegning for 1. etasje. 

 

 
Figur 23. Plantegning som viser tilbaketrukket 4. etasje.  
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O mråd e tilp asning   

Planområd e t lig ge r i g rense n me llom to  ulike  skalae r: småhusområd e t p å Gimlevang  og  
stud e ntb olige ne  knytte t op p  mot UiA. De n nye  b e b yg g e lse n tar inn ove r se g  
skalasp rang e t, me n skal samtid ig  svare  offe ntlige  føring e r om forte tting  for å sikre  
miljøme ssig , sosial og  økonomisk b æ re kraft. Den nye  b e b yg g e lse n b id rar, op p  mot 
stud e ntb ye n, å tyd e lig e re  d e fine re r g ate romme t slik at d e t b lir me r b ymessig e  kvalite te r. 
Kvartalsle ke p lasse n sør i p lanområd e t e r e n ve sentlig  kvalite t for næ rmiljøe t og  d e  nye  
b olig e ne . De  g rønne  omg ive lse ne  d e fine re r småhusområd e t p å Gimle vang  og  b id rar til 
områd e ts sæ rp re g . De t g rønne  vid e re føre s i p lanforslag e t g je nnom sje ne røst 
ute op p hold sareal og  opp g rad e ring  av kvartalsleke p lasse n. De t store , åpne  romme t mid t i 
kvartale t sikre r lys, luft og  avstand  til omkring lig g e nd e  b e b yg g e lse . Tomte ns b e lig ge nhe t 
nord øst i kvartale t red use re r skyg ge virkning e n for nab oe ie nd omme ne . De t e tab le re s tre  
b yg ning e r i fire  e tasje r, hvor d e n fje rd e  e r tilb ake trukke t mot omg ive lsene  for å re d use re  
op p le vd  volum og  høyd e . Fasad e le ngd e r p å ca. 18 me te r d e fine re s av fire manns-b olig e ne  
i områd e t, og  vid e re føre s mot b åd e  mot ve ie n og  mot kvartalsle ke p lassen.  

 
Figur 24. Skissen viser fasadelengder på firemannsboligene som er tatt opp i leilighetsbyggene (av R21).  
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Arkite ktonisk konse p t  

I utforming e n e r d e t lag t ve kt p å tilp asning  til områd e ts karakte r. Samtid ig  stille r d ag e ns 
b ehov e g ne  krav til b ygning e ne s utforming . Småhusområd e t e r e tab le rt p å se nt 40- og  
tid lig  50-talle t. Be b yg g e lse n e r p re ge t av norsk e tte rkrig stid sp rag matisme  me n har 
tyd e lige  funksjonalistiske  tre kk. Småhuse ne  har e n horisontal utforming  me d  lig ge nd e  
p ane l og  vind ue r trukke t næ rt hjørne ne . De n nye  b e b yg g e lse n vid e re føre r d e t 
funksjonalistiske  p re g e t i områd e t g je nnom e n horisontal utforming  av fasad e ne  me d  
åp ne  hjørne r. De t horisontale  p re g e t g ir b yg ninge ne  e n ro  og  tyng d e , samt e t ve rd ig  og  
tid løst uttrykk. Balkong e r og  and re  b yg ning se leme nte r e r inte g re rt i b ygning skrop p e n for 
å sikre  e n he lhe tlig  og  d e mp e t fre mtoning . Byg ning e ne  e r utforme t i lys murste in med  
varmt, g ylle nt utslag  som tar inn ove r se g  områd e ts farg e p ale tt. Småhusområd e t 
d omine res av hvitmalte  hus med  innslag  av okra, me ns stud e ntb ye n e r p late d e kke t og  
fre mstår i hoved sak g rå. Farg eb ruke n i p rosjekte t e r d e mp e t og  nøkte rn for å innføye  se g  
ro lig  i omg ive lse ne . Murste in e r e t varig  b yg ning smate riale  som ald re s pe nt og  b id rar til at 
b yg ning e ne  får e t lang t liv. De t e tab le re s inntil 42 nye  b olige r me d  høye  amb isjone r til 
b åd e  b okvalite t og  arkite ktur. God  takhøyd e , rike lig  med  d ag slys fra fle re  himme lre tning e r 
og  sje ne røse  ute op p hold sareale r e r se ntrale  kvalite te r. Bolige ne  kan tilb y e t b otilb ud  som 
ikke  finne s i områd e t fra før. De t tilre tte le g ge s for tilg je ng e lige  b olige r me d  
livsløp sstand ard  som sikre r b okvalite t ove r tid  og  ad re sse re r p rob le mstilling e n me d  e n 
ald re nd e  b e fo lkning . Bolig e ne  e r fle ksib le  og  kan tilp asse s live ts skifte nd e  b e hov. God e , 
sje ne røse  ute rom og  kob ling e r me llom inne  og  ute  g jør at områd e ts g rønne  karakte r b lir 
e n naturlig  d e l av b oligene . 

 
Figur 25. Snitt som viser Bygg A i forhold til Gimle studen tby. 
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Figur 26. Snitt øst Hus C (lengst øst i planområdet) med nedkjøring til p -kjeller vist. 

 

 

Figur 27. Langsnitt som viser de nye byggene sett i forhold til 4-mannsboligene og nabobygg i vest.  
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Ute op p hold  

De t e r krav om minst 25 m 2 ute op p hold sareal p r. e nhe t. De t vil b li ute opp hold sareale r 
b åd e  p å b akke p lan og  som b alkong e r og  te rrasse r. Utomhusareale r i forhold  til krave ne  e r 
skisse rt i fig ure n ned e nfor. 

 
Figur 28. Skisse som dokumenterer at det er tilstrekkelig utomhusareal.  

Parkering 

Det etableres parkeringskjeller med innkjøring  i det østligste bygget. All parkering for 
prosjektet løses i parkeringskjeller. Snitt som viser nedkjøringen til kjelleren,  er vist i figur 
21. Det er satt maksimalkrav til parkeringsdekning, krav om gjesteparkering og HC -plasser. 
Dette er i tråd med forslag til ny kommuneplan som  har vært på offentlig  ettersyn. Det er 
også krav om sykkelparkering, der minst halvparten skal være under tak. Det etableres 
mulighet for sykkelparkering både i kjeller og ved hovedinngangene.  
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Figur 29. Skisse som viser løsning for parkeringskjeller. 

Sol og skygge  

I figuren nedenfor er sol - og skyggeforhold ved høst - og vårjevndøgn vist. En stor del av 
uteoppholdsarealet er solbelyst på dette tidspunktet. Prosjektet har gode solforhold  for de 
nye boligene . Vedlegg 5 viser eksisterende situasjon sammenlignet med ny situasjon.  
Prosjektet vil ta noe av morgensola i nordlige hjørnet at tomta for naboboligen i vest, og 
noe ettermiddagssol fra naboen i øst. På grunn av plasseringen vil prosjektet ikke gi 
vesentlige konsekvenser for solforholdene for  omgivelsene.  
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Figur 30. Solforhold ved høst- og vårjevndøgn.  

4.4. Grønnstruktur  

Eksisterende grønnstruktur er beskrevet i kapittel 2.5. Lekeplassen innenfor planområdet 
oppgrade res og funksjonen som møteplass for hele nabolaget skal st yrkes. Tilgangene til 
lekeplassen opprettholdes.  

Kvartalslekeplassen deles inn med romdannende vegetasjon og terreng. Plassen skal 
oppleves som et trygt sted å oppholde seg, og sonene er delvis skjermet, samtidig som de 
er åpne og oversiktlige. Plassen skal innby til lek for ulike aldersgrupper og rekreasjon i sol 
og skygge. Eksisterende lekeapparater gjenbrukes og flyttes til konsentrerte soner for lek. 
Plassen oppgraderes med terrengforming, vegetasjon, åpen overvannshåndtering, samt 
nye lekeapparater og møblering.   

Vedlagt planen følger en illustrasjonsplan for en mulig utforming av møte - og lekeplassen 
innenfor planområdet. I medvirkningen med elever fra nærområdet på Lovisenlund skole 
kom det frem følgende ønsker  en del ønsker for innholdet, blant annet  div. ball-aktiviteter , 
hinderløype, runser, nedgravde trampoliner, bordtennis, Karusell, fuglerede -runse, benker 
og bord. Forslag til innhold på lekeplassen er sett i sammenheng med hvilke tiltak som kan 
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e g ne  se g  p å b all-løkka øst for p lanområd e t. De t e r viktig  at le ke p lasse ne  i områd e t utfylle r 
hve rand re . Illustrasjonsp lane n e r ikke  b ind e nd e , og  e nd e lig  innhold  og  utforming  av 
le ke p lasse n avklare s i samarb e id  me d  kommunen ve d  g je nnomføring . 

Kommune n har p lane r for op p g rad e ring  av b all-p lasse n øst for p lanområd e t og  
utforming e n av le ke p lasse n i p lanområd e t må se s i samme nhe ng  me d  and re  tilb ud  i 
områd e t slik at d e  utfylle r hve rand re . 

 
Figur 31. Utsnitt av illustrasjonsplan som viser mulig løsning for møte - og lekeplassen i planområdet.  
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Figur 32. Illustrasjon av leke- og møteplassen med de nye byggene i bakkant.  Studentboligene på andre siden 
av Oberstløytnant Omdalsvei skimtes i bakkant  (Utarbeidet av Vnoox). 

4.5. Teknisk infrastruktur 

Overordnet plan for vann og avløp er vedl agt. Spillvannstilknytning for de tre nye byggene 
etableres mot Arenfeldtsvei. Det er ikke ønskelig å knytte seg til den private Ø110 -
ledningen gjennom eiendom nr. 2 (40/164).  

Overvannet skal håndteres med en kombinasjon av tilkobling til overvannsledning , og 
fordrøyning innenfor planområdet. Det er beregnet at total mengde påslipp til 
overvannsnettet blir 9,0 l/s, med tilkobling til OV200 i Arenfeldts vei . Nødvendig 
fordrøyning  på egen tomt blir både på bakken og på tak. Uteområder utformes slik at den 
lette nedbøren  kan infiltreres, og at større nedbørshendelse r kan fordrøyes. Det etableres 
takfordrøyning på byggene.   Maks påslipp fra hvert bygg blir 3 l/s, totalt 9 l/s. Nødvendig 
fordrøyningsvolum vedlagt for hvert bygg.  

Uteområder på tomta ledes til r egnbed. Med et beregnet fordrøyningsbehov på 13 m³ 
fordelt på 110 m² med regnbed, gir dette en vannstand på 12 cm. I enden av regnbed 
etableres infiltrasjonskummer.  
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Le ke p lass hånd te re s p å e g e t areal som i d ag . De t e tab le re s re g nb e d /forse nkning  rund t to  
infiltrasjonssluk. De t e r b e re g ne t e t nød ve nd ig  ford røyning sb e hov p å 10 m³. Ford e lt p å 75 
m² re g nb ed  vil d e t kunne  stå 13 cm vannstand  ve d  25 års ne d b ørshe nd e lse . 

Løsning  for re novasjon e r vist med  ned g ravd e  containe re  inne nfor p lanområd e t, ut mot 
ve ie n. O m d e tte  i fre mtid e n b lir e n b ussve i så e r ikke  p lasse ring e n av containe rne  op timal, 
d a d e t lig ge r i e n sving . Me n d e t e r g itt nok p lass til at re novasjonsb ile n kan stå ute nfor 
ve ib ane  og  fortau ve d  tømming , så trafikksikke rhe te n e r ivare tatt (se  fig . 30 i kap itte l 4.6). 
Kommune n ønske r i tilleg g  at avfallscontaine re  i større  g rad  samles p å fæ rre  p lasse r for 
fle re  b ruke re . Næ rme ste  mulig he t for e n fe lle s-løsning  i d e tte  områd e t e r containe rne  for 
stud e ntb olige ne  p å and re  sid e n av Ob e rstløytnant O md als ve i, ca. 100 m avstand  fra d e t 
ve stlig ste  b yg ge t. De t har fore løp ig  ikke  lykke s å finne  e n fung e re nd e  fe lle s løsning  med  
Stud e ntsamskip nad e n i Ag d e r (SiA). End e lig  løsning  for avfallshånd te ring  avklare s før 
sluttb ehand ling . 

 
Figur 33. Utsnitt av illustrasjonsplanen som viser forslag til løsning for plassering av avfallscontainere og 
oppstillingsplass for renovasjon sbil. 

4.6. Samferdselsanlegg – mobilitet  

Dagens veistruktur beholdes. Det etableres parkeringskjeller under bebyggelsen og 
nedkjøringen etableres øst på tomta , i det østligste bygget,  fra Oberstløytnant Omdals vei . 
Parkeringskjelleren er i all hovedsak innenfor byggegrensa, men strekke r seg ut over  
byggegrensa mot  nord.  Parkeringskravene for bil har maksimumskrav. Det etableres minst 
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2 p lasse r for sykke l p r. enhe t. Byg g re nse  mot ve i e r i hoved sak hold t til 6 m, me n e r 4 m 
he lt i ve st, se  skisse n ned e nfor. 

 

Figur 34. Skisse som viser byggegrense mot vei (av R21). 

Oberstløytnant Omdals vei er  i dag  en adkomstvei iht. kommunens veinormal , og 
fartsgrense er 30 km/t, og dette videreføres. Dagens veibredde (kjørebane) er på romslige  
8 meters bredde.  Det er bygd ut fortau på motsatt side av planområdet, og nedkjøringen 
til parkeringskjeller vil dermed ikke komme i konflikt med denne. Det er god sikt i 
området.  Siktlinjer for avkjøring tilpasses samlevei, og en ev. fremtidig situasjon.  

Boligens sentrale beliggenhet gir gode muligheter for å bruke sykkel og gange som 
fremkomstmiddel.  Det er tilbud for myke trafikanter helt fra planområdet til Kvadraturen , 
skole eller andre tilbud. Skoleveien er beskrevet i kapittel 2.5.  

Kollektivtilbud finnes på Torridalsveien der buss til og fra Vennesla kjører for bi ca. en gang 
i timen. Det går bestillingsrute mellom Skaugo/Sødal og Kvadraturen i Arenfeldts vei. 
Disse kjøres kun på bestilling og ofte av drosjer eller minibuss. Priser er de samme som på 
ordinær kollektivtrafikk. Det er ca. 800 m å gå fra planområdet  gjennom Campus -området 
til bussterminalen ved universitetet. Terminalen er et knutepunkt på fellesstrekningen for 
kollektivtrafikk og har et svært godt tilbud.  
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Kolle ktivkonse p t 2023 (ap ril 2021) b e skrive r kolle ktivstrate g ie n til Byve kstavtale n for 
Kristiansand sre g ione n d e r ind re  b ussring  e r e t viktig  tiltak. Når d e n e r b yg d  ut skal d e t g å 
to  p e nd e llinje r ove r ny b ro  ove r O tra me llom Eg  og  UiA. De tte  vil g jøre  d e t mulig  å 
e tab le re  e n høyfrekve nt linje  me llom Gartne rløkka, Kvad rature n, syke huse t, unive rsite te t 
og  Lund , som vil knytte  syke huse t til b usslinje ne  p å østsid e n av b ye n. 

De t e r lang s d e nne  b ynæ re  trasé e n stor b e fo lkning ste tthe t og  mange  arb e id sp lasse r. De t 
p lanle g g e s alle re d e  fle re  b yutvikling s- og  b oligp rosje kte r lang s d e nne  trasée n, me n for 
virke lig  å få fullt utb ytte  b ør d e t job b e s me d  å få e nd a høyre re  utnytte lse  og  fle re  b olig e r 
te tt p å. De t e r ikke  avklart he lt konkre t hvor b ussring e n skal le g ge s fra ny b ro  ove r O tra til 
UiA, me n d e n vil sannsynlig vis e nte n komme  p å nord sid e n e lle r østsid e n av d e tte  
p lanområd e t. Mulig  trasé  e r vis p å skisse n und e r.  

 

Figur 35. Skisse av indre bussring der mulig trasé er vist via Ingerthas vei. Kilde: Kollektivkonsept 2030, 
Byvekstavtalen for Kristiansandsregionen, april 2021.  
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Figur 36. Illustrasjonen viser at utbyggingen tar hensyn til ev. fremtidig bussvei med tosidig fortau  (Asplan Viak). 

4.7. Sosial infrastruktur og barn og unges interesser 

Planen har ikke negative konsekvenser for eksisterende sosial infrastruktur. Eksisterende 
leke- og møteplass ivaretas på en god måte.  

Kommunen har oversikt over skolekapasiteten. Denne vil avhenge av når andre store 
utbyggingsprosjekt, so m Marviksletta, gjennomføres. Men det finnes alternativ kapasitet 
på andre skoler ved behov. Det er etablert tilbud for myke trafikanter langs skoleveien til 
både Lovisenlund og Oddemarka skoler.  

Nærmeste barnehage er HokusPokus barnehage som drives av studentsamskipnaden i 
Agder og ligger på universitetsområdet. Her blir studenter og ansatte på universitetet 
prioritert, men det er også barn fra nærområdet i barnehagen. Det er alternativer på 
Presteheia og på Lund (se kapittel 2.5).    
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4.8. Unive rse ll utfo rming  

Utforming  av g ang ve ie r og  le ke - og  møte p lass avklare s i utomhusp lan, og  unive rse ll 
utforming  vil væ re  e t tema i d e nne . Kommune p lane ns krav om at 70 % av b oe nhe te ne  skal 
væ re  tilg je nge lig e  vil b li ivare tatt ve d  utb yg g ing . 

4.9. Støy 

De t e r utarb e id e t e n støyutre d ning . De nne  e r b ase rt p å kommunale  trafikktall. 
Utre d ning e n vise r at he le  tomta og  alle  fasad e r får støynivå und e r anb e falt g re nse ve rd i. 
De t vil ikke  væ re  b e hov for støyre d use re nd e  tiltak for å op p fylle  anb e falte  kvalite tskrite rie r 
i T-1442. Krav til inne nd ørs støynivå i NS 8175:2012 kan tilfre d sstille s ved  
konstruksjonsløsning e r iht. TEK17. 

O b e rstløytnant O md als ve i KAN b li aktue ll som fre mtid ig  trasé  for ind re  b ussring  (se  kap . 
4.6). De t e r ikke  g jort utre d ning e r for e n slik situasjon, d a d e t e r svæ rt usikke rt, b åd e  om 
d e n komme r he r, og  når d e n b lir e tab le rt. Me n om ÅDT p å O b e rstløytnant O md als ve i 
øke r fra 160 til 1000 kjøre tøy p r. d øg n, med  e n tung trafikk p å 10 %, altså 100 
b usse r/ lasteb ile r i d øg ne t, kan d e t b li op p til 55 d B p å fasad e  og  litt g ul sone  næ rmest 
ve ie n. De t e r d a fortsatt e t stykke  ig je n til d e t e r b ehov for e kstra fasad e tiltak utove r normal 
b yg ge skikk.  

4.10. Kulturminne r 

De t e r ing e n kulturminne r i p lanområd e t. I kommune ns strøksanalyse  fra 2012 e r områd e t 
e n d e l av se ntrum, d e lområd e  5. Sæ rlig  fire mannsb olig e ne  som lig ge r like  øst for 
p lanområd e t d anne r e n he lhe tlig  og  tid styp isk b yg ning sstruktur med  re lativt e nkle  
re ktang ulæ re  hus me d  takvinke l p å 30-50 g rad e r og  ing e n kviste r. 

I forslag  til kommune p lane ns areald e l, som e r lag t ut p å offe ntlig  e tte rsyn fe b ruar-mars 
2023, e r d e t satt av e t b e ste mme lse sområd e  #3 som tar med  se g  le ke p lasse n, me n d e r 
se lve  b yg g e områd e t ligg e r ute nfor.  
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Figur 37. Kartet viser avgrensing av bestemmelsesområde #3 i forslag til arealdel av kommuneplanen om er på 
høring februar /mars 2023.  

Bestemmelsesområdet gjelder for tidstypiske boligområder og det er angitt en 
bestemmelse i kommuneplanforslaget som supplerer eksi sterende reguleringsplaner. 
Områdene regnes som ferdig utbygd og skal ikke fortettes med nye boenheter utover det 
som framgår av gjeldende reguleringsplaner.  

4.11. Næringsinteresser  

Det er en eksisterende dagligvarebutikk i sørlige hjørnet av kvartalet, sør for  planområdet. 
Planforslaget påvirker ikke butikken , bortsett fra at den til en viss grad kan styrke 
kundegrunnlaget . 

4.12. Risiko- og sårbarhetsanalyse 

Sjekkliste for risiko- og sårbarhet er utfylt og legges ved planen.  

Området ligger under marin grense, men ikk e i aktuelle  faresoner for skred eller ras. Det er 
sannsynligvis leire i grunnen, men v edlagte rapport med geoteknisk vurdering av 
områdestabiliteten konkluderer med at selv om området ligger under marin grense, så er 
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d e t b åd e  inne nfor p lanområd e t og  i tilg re nse nd e  areal fle re  b e rgb lo tning e r, og  områd e t 
e r d e rme d  ikke  skred utsatt. Tiltak for å stab ilise re  g runne n vil b li avklart ve d  
g je nnomføring , og  e r sikre t med  re kke følg ekrav. 

O mråd e t lig g e r ute nfor kartlag te  luftsone r og  områd e r med  fare  for forure nse t g runn. 

De t e r svæ rt lite  trafikk i O b e rstløytnant O md als ve i i d ag  og  fartsg re nsen e r 30 km/t. 
Tilb ud  for myke  trafikante r lig g e r p å motsatt sid e  av ve ie n. Ve istrukture n e r av e ld re  d ato, 
me n i Are nfe ld ts ve i e r d e t e tab le rt e t g od t tilb ud  for g åe nd e  og  sykle nd e . 

De t b lir kun e n avkjørse l til e ie nd omme n, og  siktlinje  for ne d kjørse l e r ivare tatt i p lane n.  

4.13. Anleg g sfase n 

Rivning  av e ksiste re nd e  b eb yg ge lse , og  b yg g ing  av nye  le ilig he tsb yg g  skje r i e t e tab le rt 
b o lig områd e . Avb øte nd e  tiltak vil b li vurd e rt und e rve is i d ialog  med  nab oe ne . Gje ld e nd e  
re g le me nt for støy og  forure nsing  skal fø lg e s. 

4.14. Naturmangfold  

De t e r ikke  re g istre rt noe n funn i Miljød e p arte me nte ts naturb ase , og  områd e t fre mstår i 
d ag  som b eb ygd  me d  p lante - og  d yre liv i p rivate  hage r. Planforslage t leg g e r op p  til 
op p g rad e ring  av le ke p lasse n me d  me r b e p lanting , noe  som vil væ re  p ositivt for inse kte r 
og  p lante liv.  

§8 Kunnskap sg runnlag e t: O mråd e t e r tilstre kke lig  und e rsøkt med  he nsyn til 
naturmang fold . De t e r ing e n re g istre ringe r i naturb ase r og  artsd atab ank i p lanområd e t.  

§9 Føre -var p rinsip p e t: De t e r ing e n arte r som vil b li b e rørt av tiltake ne  i p lanforslag e t. 
De tte  e r i b ye ns b yg ge sone . 

§10 Samle t b e lastning : De t vil ikke  b li e n ne g ativ b e lastning  for arte ne  i d istrikte t. De t 
største  g rønne  areale t, le ke p lasse n, op p g rad e re s, og  d e t b io log iske  mang fold  b lir d e rme d  
ikke  skad e lid e nd e . 

§11 Kostnad e r: Kostnad e ne  b æ re s av tiltakshave r.  

§12 Miljøforsvarlige  te knikke r og  d riftsme tod e r: De t e r ing e n b e lastning  av b io log isk 
mang fold  i p lanområd e t. Le ke p lasse n skal ivare tas und e r utb yg g ing .   
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4.15. Klima- og  miljøkonse kvense r 

Kristiansand  kommune  har e t amb isiøst klimamål om 80% re d uksjon av klimag assutslip p  
inne n 2030. Alle  p rosje kt kan b id ra til å nå d e tte  måle t g je nnom ulike  tiltak.  

Grønn mob ilite t: Forte tting  ve d  transformasjon me d  økt b oligb yg g ing  i se ntrumsområd e r 
b id rar til at transp ortb e hove t, og  d e rme d  klimagassutslip p e ne , red use re s. O b e rstløytnant 
O md als ve i lig ge r te tt p å b ye ns se ntrum, og  te tt p å e n stor arb e id sp lass som unive rsite te t. 
De t lig ge r g od t til re tte  for at b eb oe rne  i p lanområd e t kan b e g re nse  b ruke n av p rivatb il. 
De t tilre tte leg g es for sykke lp arke ring  i p rosjekte t, og  p arke ring skap asite t for b il 
b e g re nse s. 

Blåg rønn struktur: De t e r ikke  åp ne  vannsp e il e lle r b e kke r inne nfor p lanområd e t. 
O p p g rad e ring  av le ke p lasse n me d  me r ve ge tasjon og  e le me nte r som skal b id ra til 
ford røyning  av ove rvann, vil b id ra til e t g rønne re  områd e . De tte  vil, i tille gg  til å g jøre  
områd e t hyg ge lige re , g i b ed re  forhold  for fug le r og  inse kte r. 

O ve rvannshånd te ring : O ve rvanne t hånd te re s me d  e n komb inasjon av p åslip p  til ne tte t og  
tiltak for å ford røye  innenfor p lanområd e t.   

Ene rg iløsning e r: Ob e rstløytnant O md als ve i lig ge r i konsesjons- og  d e kning sområd e t for 
fje rnvarmeanle g g , så d e t e r mulig  å kob le  se g  til d e tte .  

Gje nb ruk og  mate rialvalg : Prosjekte t inneb æ re r rivning  av e ksiste re nd e  b yg g . Se lv om 
b yg ge ne  e r p usse t op p  i fle re  omg ange r e r d e  op p rinne lig  av e ld re  d ato, og  ute n 
p arke ring skje lle r. De t e r p lanlag t g je nb ruk av b yg ning smasse n i and re  p rosje kt.  

Te knisk infrastruktur som samfe rd se lsanle g g , VA osv. e r i stor g rad  alle re d e  e tab le rt, så d e t 
e r ikke  b e hov for store  b yg ning sme ssig e  tiltak for å b yg ge  d e tte . De t le gg e s op p  til e n 
mate rialb ruk i d e t nye  b yg g e t som har lang  leve tid .  

Fossilfri b yg g e p lass: Sid e n tomta alle red e  e r b eb ygd  e r d e t b e g re nse t me d  
massehånd te ring  som e r nød ve nd ig . Hvis d e t e r b ehov, vil d e t ve d  g je nnomføring  b li lag t 
ve kt p å å sørg e  for lokal og  klimave nnlig  massehånd te ring .  

Samle t vurd e ring : Se lv om p rosje kte t inneb æ re r rivning  av e ksiste re nd e  b yg ning e r, vil d e n 
se ntrale  p lasse ringe n, b e g re nse t med  tiltak i g runne n, tilg ang  p å fje rnvarme , b ruk av 
mate riale r me d  lang  le ve tid  og  b e g re nse t b e hov for b yg g ing  av infrastruktur kunne  ve ie  
op p  for d e tte  ved  e n he lhe tlig  vurd e ring . Prosje kte t b id rar i tille g g  til å b yg g e  op p  om 
sosial b æ re kraft med  forb ed re t møte p lass og  fe lle sareal, samt tilre tte le gg ing  for 
sykke lb ruk me d  sikke r sykke lp arke ring .  
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4.16. Kriminalite tsfo reb yg g ing  

O mråd e t omtale s som e t ro lig  b olig områd e  i d ag , og  ikke  utryg t. De t ligg e r te tt p å 
unive rsite te t og  Gimle  stud e ntb y. Hvord an d e tte  e v. p åvirke rfø le lse n av utryg g he t i 
områd e t e r ikke  næ rme re  und e rsøkt. Plane n le gg e r til re tte  for fle re  b olig e r, noe  som kan 
virke  d e mpe nd e  p å ev. kriminalite t, me n p åvirke r ikke  e lle rs d e tte  te mae t i ve se ntlig  g rad .  

4.17. Folke he lse  

En op p g rad e ring  av d e t offe ntlig e  romme t i områd e t vil b id ra til at ste d e t får e t 
hyg ge lig e re  og  g rønne re  p re g , noe  som virke r p ositivt p å fo lkehe lsa. Gang ve ie ne  inn til 
møte p lasse n skal ivare tas. Bolige ne  sin lokalise ring  innb yr og så til at b eb oe re  kan b e nytte  
and re  transp ortmid le r enn b il, noe  som og så vil b id ra p ositivt til forb ed re t fo lkehe lse . 
Beb oe rne  vil i tille g g  har g od  tilg ang  som store  tur- og  op p hold sområd e r som Gimle  g ård , 
Camp us og  Je g e rsb e rg .  

4.18. Ve inavn 

Ve inavn b lir ikke  e nd re t. Tomta g re nse r mot Ob erstløytnant O md als ve i.  
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5. Gje nnomføring  og  økonomiske  konse kvense r 

De t e r satt rekke følge krav om te knisk p lan, utomhusp lan, e lle r e n komb inasjon av d isse , for 
alle  offe ntlig e  områd e r, samt fe lle s ute områd e  i p lane n. De t e r og så satt krav til tiltaksp lan 
og  g je nnomføring  for e v. forure nsa masse r og  om d e t e r b ehov for å stab ilise re  g runne n, 
samt avklaring  av b ehove t for ev. støytiltak. I tilleg g  til d e tte  e r d e t re kke følg e krav for 
op p g rad e ring  av kvartalsle ke p lass. Utb ygg e r har ansvare t for g je nnomføring  av 
re kke følge krave ne . 

Utb yg g e r har kontro ll p å all p rivat g runn som b lir b e rørt. Reste n av g runne n e r kommunal. 
Gje nnomføring  og  finansie ring  av tiltak avklare s g je nnom utb yg g ing savtale . 

 

Figur 38. Illustrasjon av fremtidig situasjon i Oberstløytnant Omdalsvei. Eksisterende firemannsbolig øst for 
prosjektet ses til venstre. Eksisterende studentboliger til høyre  (Utarbeidet av Vnoox). 
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6. Planp rose ss og  me d virkning  

6.1.  O p p startsmøte  

O p p startsmøte  me d  Kristiansand  kommune  b le  avhold t 06.05.2022. Planavd e linge n 
akse p te re r hove d g re p e t me d  transformasjon og  forte tting  av d e  tre  e ie nd omme ne  med  
tre  le ilig he tsb yg g . Planid ee n e r i tråd  me d  ove rord ne t arealstrate g i. 

Kommune n e r op p tatt av å sikre  g od e  ove rg ang e r som ivare tar kvalite te r for b lant anne t 
nab ob e b ygg e lse  og  g rønne  areale r. De tte  for å sikre  e n he lhe t som ikke  kun tar inn ove r 
se g  e t nab oskap  til unive rsite tsområd e t.  

6.2.  Varse l om op p start av p lanarb e id  

De t b le  me ld t op p start av p lanarb e id e t 18.05.2022 me d  frist for me rknad e r 20.06.2022. 
O p p startsvarse l b le  se nd t til nab oe r, ve lfore ning , re g ionale  mynd ig he te r og  and re  b e rørte . 
Varse le t, me d  tilhøre nd e  d okume nte r var tilg jeng e lig  p å Kristiansand  kommune s og  
Asp lan Viaks sine  hje mme sid e r, og  op p start b le  annonse rt i Fæ d re land sve nne n. De t kom 
inn 8 me rknad e r til op p startsvarse le t. Nab oe r og  ve lfore ning  e r ne g ative  til transformasjon 
av he nsyn til områd e ts e tab le rte  b yg g estruktur og  b omiljø . De t e r komme t me rknad  fra 
statsforvalte r, me n ikke  fra Ag d e r fylke skommune . Me rknad e ne  e r re fe re rt og  komme nte rt 
ne d e nfor i kap itte l 6.4. 

6.3. Med virkning  

De t e r g je nnomført møte  med  e le ve r ve d  Lovisenlund  skole  og  med  le d e lse n i Hokus 
Pokus b arne hag e . O p p summe ring  av d isse  møte ne  lig ge r ve d lag t i e ge t notat. 
O d d e marka skole  e r kontakte t med  tilb ud  om e t møte , me n har ikke  svart p å 
he nve nd e lse n. De t e r i tille g g  avhold t møte  med  le d e re n i Gimle vang  ve lfore ning . 

  



 

Planb e skrive lse  – O b e rstløytnant O md als ve i 4-8 - De taljre g ule ring  45 

6.4. O p p summe ring  av me rknad e r til op pstart 

Statsforvalte re n i Ag d e r, b re v d ate rt 09.06.2022 

Statsforvalte re n e r i d e t alt ve se ntlig e  e nig  i kommune ns vurd e ringe r og  føring e r for 
p lane n, slik d e t framg år av re fe rat fra op p startsmøte t. Forslag e t e r i tråd  me d  ove rord ne t 
arealstrate g i og  måle ne  for arealp olitikke n. De  stø tte r føring e ne  om utomhusp lan og  
samle t op p g rad e ring  av kvartalsle ke p lasse n, og  om fokus p å trafikksikke rhe t, b usstrasé  og  
p arke ring .  

De  forutse tte r og så at me d virkning  fra b e b oe re  i områd e t p riorite re s, og  sp e sie lt 
me d virkning  fra b arn og  ung e  i utomhusp lane n vil væ re  viktig . De rsom ny b usstrase  b lir 
e tab le rt i d e nne  ve ie n, vil d e  nye  b olig e ne  b li utsatt for me r trafikkstøy enn i d ag e ns 
situasjon. He lse kostnad e n av å b li utsatt for støy ove r tid  e r stor, og  vi g ir d e rfor råd  om at 
b yg ge p rosje kte t vurd e re r d e tte , og  vektle g ge r tiltak mot støy. Amb isjonsnivåe t b ør væ re  
høye re  e nn minste kravene  i re g e lve rke t.  

De t e r nå b are  8 år ig je n til amb isiøse  klimamål for 2030 skal væ re  nåd d , og  d e t e r d e rfor 
ve se ntlig  at alle  p rosjekte r ve ktle g ge r e ne rg ib ruk og  klimag assavtrykk b åd e  i b yg ge fase  
og  d riftsfase , inklud e rt mulig he t for so lce lle r mm. p å d e  nye  b yg ge ne . 

Be r for øvrig  om at fø lgend e  te ma vurd e re s i p lanarb e id e t; klima- og  e ne rg ip lanle g g ing , 
fo lke he lse , støy, luftkvalite t, e ste tisk utforming /land skap se ste tikk, unive rse ll utforming , 
b arn- og  ung e s op p ve kstsvilkår, risiko- og  sårb arhe t, naturmang fold  og  forhold  til 
vannforskrifte n. 

Forslagsstillers kommentar: 

Statsforvalterens innspill er tatt med i arbeidet med planen. Det vises til omtale av de ulike 
tema i planbeskrivelsen.  

 

Agder Energi, e-post datert 06 -06-2022 

Agder Energi Nett AS (AEN) har etter energiloven områdekonsesjon i Kristiansand 
kommune. Dette innebærer at de etablerer og drifter strømnett i kommunen (høyspent og 
lavspent fordelingsnett).  

På denne bakgrunn gjør de oppm erksom på at det i dette planforslaget må tas hensyn til 
bestående anlegg og for de anlegg som det er nødvendig for dem å etablere og drifte.  
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AEN har e tab le rt høyspentanle g g  og  lavsp e nt anle g g  innafor p lanområd e t. (Høysp e nt 
jord kab e l vist som rød e  stip le t stre ke r og  lavspent jord kab e l/ linje  vist me d  b lå stre ke r i 
karte t und e r). 

 

De t e r e n b yg ge forb ud ssone  p å 4 me te r, d vs. 2 me te r fra se nte r av 22 kV kab e l til 
næ rme ste  b yg ning sd e l. 

Vise r e lle rs til op p lysning e r om at d ata kan unntas offe ntlig he t og  hva og  hvord an 
e le me nte r og  tiltak skal te g ne s p å p lankart m.m.  

AENs le d ning e r e r ikke  alltid  innmålt og  nøyaktig he te n til trase e r p å ove rse nd te  kart vil 
væ re  varie re nd e . Beb ygg e lse  e lle r and re  installasjone r lang s trase e n må alltid  p lanle g g es 
ut ifra måling e r i marka. 

I g od  tid  før utb yg g ing  må d e t avklare s hvord an nye  utb yg g ing sområd e r i p lanområd e t 
skal forsyne s med  e le ktrisk strøm. De t må avklare s i hvilke n g rad  e ksiste re nd e  
le d ning e r/kab le r e ve ntue lt kan b e nytte s, om nye  le d ning e r/kab le r må leg g e s og  om d e t e r 
b ehov for ny(e ) ne ttstasjon(e r). 
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De n e lle r d e  som utløse r tiltak i strømforsyning sne tte t, b åd e  flytting , nyanle g g  og  
forste rkning , må som hove d re g e l d e kke  kostnad e ne  me d  tiltake t, inklud e rt eve ntue lle  
kostnad e r til e rve rv av nye  re ttighe te r. Nye  trasée r må g is re ttig he te r med  minst like  g od e  
vilkår som d e t vi har til d e  e ksiste re nd e  trasé e ne . Normalt e r d e tte  sted sevarig e  
(e vig vare nd e ) b ruksre ttig he te r. 

Forslagsstillers kommentar: 

Agder Energi sitt innspill er ivaretatt i planforslaget.  

 

Christianssands Byselskab v/Reidar Mosland, datert 23.05.2022  

Beskriver selskapets formål, og har følgende merknader til oppstartsvarselet:  

I kommuneplanen for 2011 – 2022 er det listet opp 28 områder som er forutsatt bevart. 
Det heter «det vil si ikke fo rtettet fordi de er både tidstypiske, helhetlige og ikke mye 
endret, verken plan eller bebyggelse. Det er utarbeidet egne bestemmelser for disse 
områdene som gjelder i tillegg til reguleringsplanene». Bakgrunnen for dette er å ta vare 
på noen av byens repr esentative historiske spor, dens fysiske utvikling, arkitektur og 
byggeskikk. Disse områdene gjelder imidlertid bare perioden 1950 til 1990.Vi vil sterkt 
anbefale at dette gjøres også for andre perioder. I så måte bør Gimlevang være 
interessant med hensyn til tiden både før og etter 2. verdenskrig. Innenfor området 
Oberstløytnant Omdals vei, Bernt Holms vei og Arenfeldts vei ligger det 25 bolighus som 
ble bygd i perioden 1947 til 1952, stort sett som to - eller fire -manns- boliger i to etasjer 
med saltak. Til tross for en del endringer (særlig knyttet til verandaene og tilføyelser av 
garasjer), fremstår området i høy grad som et tidstypisk område med et enhetlig preg.  

Husene er oppført med hjemmel i reguleringsplan fra 1947, etter tegninger utført av tre av 
byens tidligere arkitekter. Særlig boligene med fire leiligheter er oppført også andre 
steder i byen, vesentlig på Lund, Grim og i Vågsbygd. Oberstløytnant Omdals vei 4, 6 og 8 
ble byggemeldt og godkjent i 1952 som tomannsboliger. Alle bygningene i området ble 
godkjent i årene 1947 – 1952. På denne tiden ble slike bygg benyttet flere steder i landet 
bl.a. fordi det var stor materialknapphet etter annen verdenskrig.  

De siterer fra kulturminnevernregistreringer for bydel Lund fra 2003 og fra 
kommuneplanens ret ningslinjer som vektlegger strøkets karakter og identitet, samt 
helhetlige vurderinger må være styrende for utviklingen.  

De anbefaler at det ovennevnte blir tatt opp med kommunen for avklaring før 
detaljplanleggingen settes i gang. I planinitiativet er de t allerede foreslått at 
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forte tting sp rosje kte t b yg g e s i tre  e tasje r p luss en fje rd e  tilb ake trukke t. De rsom d e t vise r 
se g  å ikke  b li noe  av områd eve rne t, vil d e  alle red e  nå ste rkt anb e fale  at utforming e n ikke  
knytte s til stud e ntb olig ene  p å d e n and re  sid e n av ve ie n, me n til Gimlevang s og  
nab ob e b ygg e lse ns karakte r og  e g e nart. Et slikt he nsyn tilsie r b ruk av tre  og  saltak samt 
maksimalt tre  e tasje r. Til slutt minne r d e  og så om kommune p lane ns formule ring  om at e t 
fortsatt arb e id  med  ivare take lse  av b ye ns historiske  id e ntite t e r viktig  for op p le ve lse  av 
tilhørig he t og  sto lthe t ove r e g e n b y. 

Forslagsstillers kommentar: 

Det vises til planbeskrivelsen, da særlig kapittel 4 og 7,  for forslagsstillers vurdering av 
hvordan planforslaget forholder seg til arkitektur, omgi velser og overordnede føringer , og 
argumentasjon for hovedgrepet . 

 

Gimlevang velforening v/Hege Nordmo Berg, e -post datert 20.06.2022  

Gimlevang velforening har disse merknadene:  

• Fore slått b e b ygg e lse  vil b e ty e n stor e nd ring  for områd e t. Le ilighe tsb yg g  i 4 e tg  e r 
lang t høye re  utnytte lse  e nn Gimlevang  har i d ag . Høye ste  b yg g  i områd e t i d ag  e r 2+1 
e tg . De  me ne r d e tte  b ør væ re  øvre  e tasje g re nse  for nye  b yg g . 

• Planforslag  me d  le ilig he tsb yg g  i 4 e tg  vil b e ty at og så and re  b olig tomte r vil utnytte s p å 
samme  måte . De tte  vil føre  til transformasjon av he le  Gimle vang  og  væ re  ne g ativt for 
b omiljøe t og  d e m som b or d e r. 

• De t løfte s fre m at p lanforslag e t vil b id ra med  e n b olig typ e  som mang le r i områd e t. De  
g jør op p me rksom p å at d e t finnes le ilighe te r tve rs ove r g ata for p lanområd e t, samt i 
fire mannsb olig e ne  i Inge rthas ve i. Vid e re  kan d e  ikke  se  noe n automatikk i at alle  
områd e r må inne hold e  alle  b olig type r. De rsom d e tte  le g ge s som p re miss se e s d e t 
b ort fra forhold  som b lant anne t b okvalite t, strøkskarakte r, trafikkforhold , ute op p hold  
mv. 

• Ve d  nylige  p lanarb e id  på Gimlevang , b lant anne t i Major Laud als ve i 13 og  Are nfe ld ts 
ve i/Major Laud als ve i – sør, var tomte utnytte lse  og  b yg ge høyd e r se ntrale  te ma. I b e g ge  
tilfe lle r b le  maks antall e tasje r 2 + 1 med  saltak. Med  b akg runn i at d e tte  e r he lt nye  
p lane r og  inne nfor samme  b olig områd e  me ne r d e  nye  p lanforslag  b ør le g g e  se g  p å 
samme  linje . 

• De  som b or p å Gimle vang  trive s he r b lant anne t p å g runn av b olig strukture n som 
finne s i d ag . De nne  har tre kk som store  tomte r, frod ig e  hage r, b e g re nsed e  
b yg ge høyd e r, lys og  luft. De tte  e r kvalite te r som g jør d e t attraktivt å b o  på Gimlevang . 
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De tte  e r g runne r for at d e  har valg t å b o  he r. Le ilig he tsb yg g  i 4 e tasje r g år p å 
b e kostning  av d isse  kvalite te ne  og  fje rne r d e t d e  like r b e st ved  b oområd e t d e re s. 

• Kvalite te ne  ove r g je nspe ile s i p rise n p å tomte r og  b olig e r p å Gimle vang . O mråd e t e r 
p op ulæ rt ne ttop p  p å g runn av d isse  kvalite te ne . Utvikling  med  store  le ilig he tsb yg g  vil 
fje rne  d isse  kvalite te ne  og  føre  til ve rd ired uksjon for samtlig e  g runne ie re  i he le  
områd e t. 

• I ve lfore ning e n e r d e t ve ld ig  mang e  g runne ie re . De  e r g runne ie re  som har lag t ne d  
b e tyd e lig  økonomisk innsats i b o lige ne  sine . De  me ne r d e re s re ttighe te r som 
g runne ie re  og så g je ld e r ve rn mot inng re p  fra and re  g runne ie re . De t e r ikke  
avg jøre nd e  om e n nab o har ste rke re  inte re sse  i å utnytte  sin e ge n tomt. Grunne ie re  har 
og så e n re tt til å unng å skad e  og  ulemp e  p åført av and re . 

De  e r me d  d e tte  imot forslag e t om e n transformasjon av e neb olige ne  i O b e rstløytnant 
O md als ve i 4-8 til le ilighe tsb yg g . 

Forslagsstillers kommentar: 

Det vises til planbeskrivelsen, da særlig kapittel 4 og 7,  for forslagsstillers vurdering av 
hvordan planforsla get forholder seg til arkitektur, omgivelser og overordnede føringer , og 
argumentasjon for hovedgrepet . 

 

Aslaug Kristiansen, datert 18.06.2022  

Viser til vedlegg (felles uttalelse fra naboer, se under) og går med dette imot forslaget om 
å transformasjon av velholdt småhusbebyggelse til leilighetsbygg.  

Forslagsstillers kommentar: 

Det vises til planbeskrivelsen, da særlig kapittel 4 og 7,  for forslagsstillers vurdering av 
hvordan planforslaget forholder seg til arkitektur, omgivelser og overordnede føringer , og 
argumentasjon for hovedgrepet . 

 

Felles uttalelse fra naboer, udatert .  

Underskrevet av Aslaug Kristiansen, Arenfeldts vei 26, Arild Brynjulv Rekve, Arenfeldts vei 
26, Hege Witzøe Tallaksen, Oberstløytnant Omdalsvei 2, Arvid hagen, Arenfeldts vei 28, 
Robert Amundsen, Arenfeldtsvei 24 og Geir Søyseth Nordby, Arenfeldts vei 24. De t akker 
nei til tilbudet om transformasjon og beskrive r 5 grunner til dette:  
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1. Vise r til e ksiste re nd e  b olig struktur p å Gimlevang  som i d ag  b e står av 
småhusb eb yg ge lse ; e ne b olige r, tomannsb olige r, re kkehus og  fire mannsb olig e r fra e n 
til to  e tasje r, og  alle  med  saltak. De tte  g je ld e r og så PRIX-b utikke n. De nne  re nove re s nå 
i op p rinne lig  stil e tte r e n b rann. O mråd e t e r d e sig ne t av arkite kt O lav Sønd rol og  b ygd  
p å starte n av 50-talle t. Bolig e ne  b le  p lasse rt i e n skje rme nd e  sirke l rund t le ke p lasse ne . 
De t var d e rmed  mulig  for d e  voksne  å fø lge  med  p å b arna som var ute . De t var og så 
p rivate  hage r for hve rt b yg g  b arna kunne  le ke  i. Beb yg ge lse n la d e rmed  til re tte  for 
g od e  op p ve kst- og  levekår d e r d e t ve ksle s me llom åp ne  offe ntlig e  og  p rivate  rom. 
Noe n av huse ne  p å Gimle vang  har e nd re  litt utse e nd e  me d  til- og  p åb yg g , me n strøke t 
har fre md e le s e t utp re g e t «småhuskarakte r». De  op p rinne lig e  kvalite te ne  har g itt g od e  
le ve kår og  d e tte  b ør b eskytte s og  op p re tthold es. En transformasjon til le ilig he tsb yg g  
vil b ryte  i høyd e , stil og  tomte utnytte lse .  

2. På d e  tre  tomte ne  står d e t i d ag  3 ve lhold te  e neb olig e r med  g arasje r og  somme rstue . 
De  me ne r miljøre g nskap e t må b li ne g ativt me d  tanke  p å fe lling  av træ r, ød e le g g e lse  
av hage ve g e tasjon, riving , b ortfrakting  av mate riale r, p rod uksjon av b e tong  m.m.  

3. Stud e ntb olige ne  p å and re  sid e n av Ob e rstløytnant O md alsve i e r p å 3 e tasje r og  b le  
b yg ge t som e n «b uffe r» me llom b olig områd e t p å Gimlevang  og  
«unive rsite tskomp le kse t». De t må d e rfor tre kkes e t skille  me llom småhusb eb yg ge lse n 
som omg ir camp us og  unive rsite te ts utb yg g ing  av b yg g  i ulike  høyd e r. Samme nlig ne r 
me d  Oslo  og  områd e t rund t Blind e rn.  

4. Er ue nig e  i at p rosje kte t b id rar med  ny b olig typ e  som ikke  e r tilg je ng e lig  i områd e t i 
d ag . Bolige ne  p å flate n Gimlevang  har i d ag  stor variasjon. De t e r te lt op p  13 
fire mannsb olig e r, 4 firemannsb olig e r me d  større  le ilighe te r, 9 re kkehus og  25 
e ne b olig e r/ tomannsb olig e r. De  me ne r d e tte  g ir e n g od  variasjone . Ne vne r og så at d e t 
p åg år utb yg g ing  av le ilig he tskomp le ks lang s Torrid alsve ie n, ikke  lang t unna 
Gimlevang .  

5. Tre kke r også fram trafikkutford ring e r med  så mang e  nye  e nhe te r. De n høyfre kve nte  
b ussring e n me ne r d e  ligg e r svæ rt lang t fram i tid , ikke  minst me d  tanke  på økte  
b yg ge kostnad e r. Tiltake t vl føre  til økte  trafikk i e t områd e  med  høy b e lastning  p å e ld re  
ve ine tt fra før. 

De t vise s til p laninitiative t d e r hvord an forslag sstille r fre mhe ve r hvord an p lane n vil stø tte  
op p  und e r ove rord ne t arealstrate g i. De  me ne r at områd e ts d e sig n og  eg e nart må b e vares 
for å sikre  d e ts me ge t god e  trivse l og  b o-kvalite te r g je nnom g e ne rasjone r. Me ne r og så at 
initiative t må avvise s med  he nsyn til miljøre g nskap , som ne vnt ove r. De  me ne r he lle r ikke  
d e t e r b ehov for d isse  enhe te ne  i områd e t. De  me ne r og så at d e t b lir fe il å vurd e re  
høyd e n p å nye  b yg g  i lys av stud e ntb olige ne  p å Camp us. Høyd e n må vurd e re s mot 
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omkring lig g e nd e  småhusb eb yg ge lse . Me ne r og så at tiltake t må avvise s av he nsyn til 
trafikkutford ring e r i e t smalt og  alle re d e  ove rb e laste t ve ine tt. 

Forslagsstillers kommentar: 

Det vises til planbeskrivelsen, da særlig kapittel 4 og 7,  for forslagsstillers vurdering av 
hvordan planforslaget forholder seg til arkitektur, omgivelser og overordnede føringer , og 
argumentasjon for hovedgrepet . 

 

Hege Witzøe Tallaksen, datert 17.06.2022 

Bor i Oberstløytnant Omdalsvei 2, og er nærmeste nabo til prosjektet  i vestlig retning.  Hun 
stiller seg negativ til de endringer/transformasjon som kommer frem i initiativet.  

Eiendommen er hennes mors barndomshjem, og hun overtok den etter sin bestemor i 
2008. Opptatt av beliggenheten tett på friområder og stor hage, da hun alltid har hatt 
hund. I tillegg var det viktig for henne at Gimlevang den gang var – og fremdeles er – et 
unikt boområde med småhusbebyggelse med store tomter, lite trafikk og rolige 
omgivelser. Trekker frem god livskvalitet, og i strøket bor en blanding av eldre, godt 
etablerte, småbarnsforeldre, en -manns husholdninger og selvfølgelig mange studenter.  

Viser til at hun har en pinnsvinsfamilie som har bodd i årevis i komposten, grevling besøk 
tidvis på natten og har mulighet til å ha frittgående høner i hagen. Trekker frem den 
tidstypiske byggestilen i området, der hennes hus er et godt eksempel, og at det bodde 
en familie i hver etasje. Alle husene omkranset da som nå, lekeplassen så barna, som den 
gang ikke var i barnehage, kunne leke sammen. Området rundt lekeplassen best år i dag 
av eneboliger og 4 -mannsboliger.  

Hun stiller seg uforstående til at området mangler leiligheter. Det er leiligheter, fem stk , 4 - 
mannsboliger bare rundt lekeplassen, og veldig mange flere i Bernt Holms vei. Viser til et 
møte med utbygger der be grepet «High -End»-leiligheter ble brukt og viser til at det finnes 
mange på tidligere Gimle aldershjem og bygges nå på Kokleheia Amfi. Slik som strøket 
fremstår nå, er det preget av småhusbebyggelse.  

Viser til Byantikvaren som nevner at strøket har en beb yggelsesstruktur som er verdifull, for 
eksempel bebyggelsesstrukturen med 4 -mannsboliger langs Ingertas vei, og anser det 
derfor som uaktuelt å utvide planområde til å omfatte 4 -mannsboligen Ingertas vei 7. 
Dette bør vektlegges med tanke på en eventuell ut forming av «transformasjonen» av 
Oberstløytnant Omdalvei 4 -8. Hvordan 3 leilighetskomplekser, med 3+1 etasjer og totalt 
40 leiligheter  skal klare å hensynta strøkets egenart og småhusbebyggelse er for henne 
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he lt uforståe lig . Hun mene r at b lant anne t Ing e rtas ve i 7 vil havne  i skyg ge  med  e t så høyt 
og  d omine re nd e  b yg g  ca 10 m fra husve g g e n.  

He nne s hus, som e r tid styp isk for b yg g estrukturen d e n g ang , b ør ab solutt he nsyntas i 
forb ind e lse  med  b yg g estil og  ikke  minst b yg g ehøyd e . Hun vil miste  morg e nsole n, og  får 
e n «ve g g » av le ilig he te r ca 10 m fra husve g ge n he nne s. Vise r til kommune ns krav om 
«myke » ove rg ang e r til nab ob e b yg g e lse n, og  me ne r d e tte  ikke  e r mulig  me d  fore lått 
konse p t.   

Hun var forb e re d t p å noe  utb yg g ing  d a hun b le  kalt inn til møte  me d  utb yg g e rne , me n 
d e tte  ove rg år d e t hun had d e  trod d  to talt. De t vil forring e  strøke ts e ge nart rad ikalt, 
b yg ge ne  vil d omine re  strøke t to talt og  d e t alle r ve rste  e r b yg gehøyd e n. Hun vise r til O slo  
og  nylig  ved tatte  «Småhusp lan», som re g ule re r hva som e r lov å b yg ge , rive  og  e nd re  p å i 
e ksiste re nd e  småhusb eb yg ge lse  og  d e nne  g je ld e r også høyd e r.  

Hun reag e re r og så kraftig  p å so lstud ie  s.10 i p laninitiative t hvor d e t står «ny b eb yg ge lse n 
ikke  vil føre  til skyg g e  p å d e  næ rme ste  nab oe ne ». Solstud ie n e r tatt fra kl.12 og  utove r p å 
d ag e n, og  ikke  tid lig e re  p å d ag e n. De t e r morg ensole n hun miste r.  

Hun reag e re r p å at tilp assing  til stud e ntb olige ne  e r b rukt som arg ume ntasjon. Samtlig e  av 
d isse  b e finne r se g  p å and re  sid e n av g ate n og  skal fung e re  som e n «b uffe rsone » inn mot 
Unive rsite tsområd e t til UIA. De t naturlig e  e r at nye  b yg g  skal tilp asse  se g  d e  b yg g  som e r 
å finne  p å samme  sid e  av g ate n i «småhusb e b ygg e lse » d e r d e rib lant he nne s e ie nd om, 
Are nfe ld tsve i 22-28 og  Ing e rthasve i 1- 7.  

Me ne r at p rosje kte t kun fokuse re r p å g od e  ove rg ang e r til b uffe rsone ne , ikke  til 
e ksiste re nd e  småhusb eb yg ge lse . Stud e ntb olige ne  tilhøre r Unive rsite tskomp le kse t, og  b ør 
ikke  væ re  re tning sg ive nd e  for tillatte  b yg g ehøyd e r p å Gimlevang . Hun vise r også til re fe rat 
fra op p startsmøte  me d  kommune n 06.05.22 hvor d e t fre mkomme r at «d e t vil væ re  av 
b e tyd ning  at e n ivare tar g od e  kvalite te r for kvartalsle ke p lasse n og  g od e  ove rg ang e r til 
nab ob e b ygg e lse n».  

Er og så ne g ativ til ve se ntlig  fe rle  b oe nhe te r som vil føre  til økt trafikk. Et sæ rtre kk me d  
Gimlevang  e r at d e t e r e t ro lig  områd e  med  re lativt lite  støy og  lite  trafikk. De rme d  b ryte r 
man ne d  e nd a e t av d e  e le me nte ne  som kje nne te g ne r Gimlevang  i d ag , og  som i he nne s 
øyne  g jør områd e t til e t sæ rd e le s attraktivt områd e  å b o  i.  

Hun fre mle g g e r også e n g e ne re ll b ekymring  for akse p t av d e n fore slåtte  transformasjon av 
næ rområd e t. Får man g je nnomslag  for d e tte  p rosje kte t, e r d øre n åp ne t for ytte rlige re  
transformasjon av d e tte  unike  næ rmiljøe t p å Gimle vang . For he nne  e r end ring e r av d e nne  
karakte r, b åd e  forte tting  me d  fle re  b yg ning e r og  mye  høye re  b yg ning e r, me n og så i e n 
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stilart som ikke  e r fore nlig  me d  områd e ts unike  eg e nart, ikke  ønske lig  p å noe n som he lst 
måte . Hun op p le ve r d e t d e rimot som d ire kte  ød e le g ge nd e  for d e n e genart som har 
p re g e t næ rområd e t p å Gimlevang  he lt sid e n d e t b le  b yg ge t for snart 70 år sid e n.  

 

Forslagsstillers kommentar: 

Det er forståelig at en transformasjon av denne typen oppleves krevende for den nærmeste 
naboen. De nye byggene vil ta noe mer morgensol fra den nordlige delen av Tallaksens 
hage. Men ut over dette gir ikke planforslaget vesentlige konsekvenser for omgivelsene.  
Det vises til planbeskrivelsen, da særlig kapittel 4 og 7,  for forslagsstillers vurdering av 
hvordan planforslaget forholder seg til arkitektur, omgivelser og overordnede føringer , og 
argumentasjon for hovedgrepet . 

 

Arvid Hagen, datert 19.06.2022  

Eier og beboer i Arenfeldts vei 28. Protesterer mot transformasjon av boliger for foreslått i 
oppstartsvarsel. Støtter Christianssands Byselskab sin merknad datert 23.05.22. Blokker på 
4 etasjer vil ikke passe inn i dette området på Gimlevang. Forslag vil øke trafikken, og vil 
påvirke trafikksikkerheten. Særlig for skoleb arn. Ønsker ikke at hans eiendom tas med i 
illustrasjoner som viser en mulig fremtidig transformasjon. Eiendommen har vært i 
familiens eie siden 1959, og han ser ingen grunn til å endre på dette.  

Forslagsstillers kommentar: 

Det vises til planbeskrivelsen, da særlig kapittel 4 og 7,  for forslagsstillers vurdering av 
hvordan planforslaget forholder seg til arkitektur, omgivelser og overordnede føringer , og 
argumentasjon for hovedgrepet . 
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Same ie t Gimle ve ie n 42 v/Arve  Træ land she i, e -p ost d ate rt 21.06.2022 

De t fore lig g e r p lane r for ny kjøre ve g  fra Sp iche re n – Gimle vang - Torrid alsve ie n – 
Sykehuse t. Ve ie n p asse re r g je nnom d e t aktue lle  re g ule ring sområd e t (kart ne d e nfor).  

 

Ve d  kryss Inghe rthas ve i/O b e rstløytnants O md als ve i, e r ve ie n i d ag  ste ng t me d  skilting , 
b e tongb lokke r og  anne t sp e rre mate rie ll slik som vist p å b ild e t und e r. Som b ild e t vise r e r 
d e t e tab le rt asfaltp ute r som fartsd e mp e nd e  tiltak. 
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Se  kart ned e nfor: Like  øst for kryss Ing he rthas ve i/O b e rstløytnants O md als ve i e r d e t e n 
større  b ilp arke ring sp lass, me rke t P. Kjøreatkomst til/fra d e nne  p arke ringsp lasse n e r vist 
me d  g ult og  b lått. Mulig  fre mtid ig  kjøreatkomst til/fra p arke ring sp lasse n (p rimæ rt for 
trafikk fra nord ) e r vist me d  rød t, og  samsvare r me d  p lanlag t ve itrase  fra Sp iche re n til 
Gimlevang . Eve ntue lle  trafikksikke rhe tstiltak langs p lanlag t atkomstve g , b ør vurd e re s i 
forb ind e lse  med  re g ule ring sp lanarb e id e t. 
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Forslagsstillers kommentar: 

Så vidt forslagsstiller kjenner til foreligger det ikke konkrete forslag til trasé for den nye 
indre bussveien som er en del av byvekstavtalen, og som vil knytte universitetet, sykehuset 
og Kvadraturen tettere sammen. Det er dermed ikke avgjort om bussveien vil komme i 
Oberstløytnant Omdalsvei eller i Ingerthas vei. Oberstløytnant Omdalsvei er i dag  etablert 
med fortau på en side. Kjørebanen er romslig med 8 m, sett i forhold til dagens bruk, men 
vil komme godt med om det skal anlegges busstrasé på strekningen. Det er i tillegg minim 
5 m byggegrense mot vei for ny bebyggelse. Ev. trafikksikkerhetstil tak og konkrete 
løsninger må avklares når tiltaket  blir aktuelt  å gjennomføre .  
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7. Forslag stille rs vurd e ring  av p lanforslag e t 

Gimlevang  e r e t se ntralt områd e  i Kristiansand  som lig g e r me llom Unive rsite te t og  
Kvad rature n. Ifø lg e  Kristiansand s kommune p lan skal d e t me ste  av forve nte t 
b e fo lkning søkning  d ekke s av alle red e  b eb ygd e  områd e r. De tte  kre ve r forte tting  og  
transformasjon. De t skal og så p riorite re s forte tting  og  transformasjon næ r op p  til 
se ntrumsområd e r, samt le g g es til re tte  for varie rte  b olig typ e r i alle  b yd e le r. Planforslag e t 
svare r p å alle  d isse  føring e ne . 

Plane n vil åp ne  for økt utnytte lse  i form av le ilig he tsb yg g  i d e tte  områd e t som lig g e r 
se ntralt i Kristiansand , te tt p å unive rsite t og  fre mtid ig  høyfre kve nte rt b ussring . De t me ste  
som tilb ys av le ilig he te r i områd e t e r stud e nthyb le r. De tte  transformasjonsp rosje kte t vil 
tilb y e n b olig type  som mang le r; le ilig he te r for familie r, e ld re  og  and re  som ønske r e n 
le ttste lt b o lig . Utb yg g ing e n vil d e rme d  b id ra me d  e t me r varie rt b o lig tilb ud  som g jør at 
fle re  kan b li b oe nd e  i områd e t he le  live t.  

O mråd e t lig g e r te tt p å Kvad rature n, slik at b eb oe re  le tt kan komme  se g  til e v. 
arb e id sp lasse r og  skole  ute n b ruk av p rivatb il. De t e r i tille g g  p lane r om e n ind re  b ussring  
d e r trasee n vil lig ge  i næ rhe te n av p rosjekte t. 

En transformasjon i e t e tab le rt b o lig områd e  e r kre ve nd e , me n forslag sstille r me ne r at d e t 
e r mulig  å få e t økt antall b oe nhe te r med  g od e  kvalite te r d e r konsekve nse ne  for 
omg ive lse ne  e r akse p tab le . Prosje kte t vil stø tte  op p  om komp akt og  b æ re kraftig  
b yutvikling . 
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8. Ve d leg g  

1. O ve rord ne t illustrasjonsp lan_LO 001, Asp lan Viak, d ate rt 30.05.2023 
2. RO S-sje kkliste , Asp lan Viak, d ate rt 26.01.2023  
3. Støyutre d ning , Bre kke  og  Strand , d ate rt 03.10.2022 
4. Ge ote knisk vurd e ring , Dag finn Skaar AS, d ate rt 16.01.2023 
5. Sol/skyg ge -analyse r_samle t, R21 
6. Plante g ning e r_samle t; kje lle r – 4- e tasje , R21 
7. Snitt_samle t, R21 
8. Fasad e r_samle t, R21 
9. Notat – med virkning  b arn og  ung e , d ate rt 31.01.2023 
10. O ve rord ne t VAO -p lan me d  ved le g g– H001, Cowi, d ate rt 13.02.23 
11. Land skap ssnitt, Asp lan Viak, d ate rt 07.02.2023 
12. Mulig  le ilighe tsford e ling , R21, 26.05.2023 

 

 
  



 

Planb e skrive lse  – O b e rstløytnant O md als ve i 4-8 - De taljre g ule ring  59 

 

 


	1. Bakgrunn
	1.1. Hensikten med planen
	1.2. Utbyggingsavtale
	1.3. Krav om konsekvensutredning

	2. Planområdet
	2.1. Planavgrensning
	2.2. Dagens situasjon i planområdet
	2.3. Eierforhold
	2.4. Kvaliteter og struktur
	2.5. Sosial-, grønn og grå Infrastruktur

	3. Rammer og premisser
	3.1. Statlige føringer
	3.2. Regionale føringer
	3.3. Kommuneplanens føringer
	3.4. Reguleringsplan
	3.5. Andre aktuelle kommunale føringer

	4. Planforslaget
	4.1. Hovedgrep
	4.2. Arealbruk
	4.3. Bebyggelse, struktur og tiltak
	4.4. Grønnstruktur
	4.5. Teknisk infrastruktur
	4.6. Samferdselsanlegg – mobilitet
	4.7. Sosial infrastruktur og barn og unges interesser
	4.8. Universell utforming
	4.9. Støy
	4.10. Kulturminner
	4.11. Næringsinteresser
	4.12. Risiko- og sårbarhetsanalyse
	4.13. Anleggsfasen
	4.14. Naturmangfold
	4.15. Klima- og miljøkonsekvenser
	4.16. Kriminalitetsforebygging
	4.17. Folkehelse
	4.18. Veinavn

	5. Gjennomføring og økonomiske konsekvenser
	6. Planprosess og medvirkning
	6.1.  Oppstartsmøte
	6.2.  Varsel om oppstart av planarbeid
	6.3. Medvirkning
	6.4. Oppsummering av merknader til oppstart

	7. Forslagstillers vurdering av planforslaget
	8. Vedlegg

