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Kokkenes Utvikling AS - organisering og finansiering

Administrasjonens forslag:

1. Lillesand kommune overtar Kokkenes smabathavn (trinn 1) som er etablert av
Kokkenes Utvikling AS med virkning fra januar 2014 etter naermere avtale med
selskapet. Anlegget innlemmes i de kommunale smabathavnene og dette innebaerer
at kommunen overtar rettigheter og plikter nedfelt i avtalen mellom KUAS og den
enkelte leietaker.

2. For a ivareta selskapets utviklingsoppgaver innrgmmes Kokkenes Utvikling AS
trekkrettigheter inntil kr. 2,5 millioner pd kommunalt 1an. Lanet innvilges for
gkonomiplanperioden (2014-2017), og betinger tilgjengelige frie fond i kommunen i
hele perioden. Det lages egen laneavtale med selskapet.

3. Lillesand kommune overtar gnr 47, bnr 200, 521 og 520, som i dag eies av Lillesand
Havn, til takst. R&dmannen gis fullmakt til & ta nedvendige skritt overfor statlige
myndigheter for & avvikle omradet som driftshavn.

05.02.2014 Behandling i Formannskapet

Det var enighet om a sende bade administrasjonene forslag og forslag fra Holmer-Hoven til
bystyret som to innstillinger.

FS-005/14 Innstilling fra formannskapet:

Innstilling 1:

Formannskapets flertall, 6 medlemmer. Arne Thomassen H, Hege Marie Holthe H, Einar
Holmer-Hoven H, Dina Helen Stendal H, Kay Georg Arntzen Frp, Andreas Brovig KrF
innstiller til bystyret & gjere vedtak i samsvar med forslag fra Einar Holmer-Hoven:

Punkt 2 og 3 vedtas. Punkt 1 utgar og erstattes med:

Formannskapet gnsker a ha et enhetlig regelverk og like satser pa kommunens
smabathavner.

For en eventuell overtakelse er aktuell, skal regelverk og satser opp til behandling.

Vi anser i utgangspunktet ikke at drifting av bathavner er blant kommunens primasroppgaver.
Vi gnsker derfor ogsa en vurdering om det er noen av smabathavnene som kunne veert
konkurranseutsatt til profesjonelle aktarer. Inkludert smabathavnen pa Kokkenes.




Vedtak:

KUAS beholder Kokkenes smabathavn ut 2014. Vi gnsker & fa opp oversikt over hva
kommunen eier og drifter, regelverk og satser for kommunens smabathavner til behandling i
igpet av aret.

| tillegg @nsker vi en vurdering rundt mulighetene for 4 konkurranseutsette kommunale
bathavner og en anbefaling av hvilke bathavner som kan vaere aktuelle for dette.

Innstilling 2:
Formannskapets mindretall, 3 medlemmer, Leif Vagle A, Abel Cecilie Knibe Hanssen A, Jens
Olai Justvik V innstiller til bystyret & gjgre vedtak i samsvar med administrasjonens forslag:

1. Lillesand kommune overtar Kokkenes smabathavn (trinn 1) som er etablert av
Kokkenes Utvikling AS med virkning fra januar 2014 etter neermere avtale med
selskapet. Anlegget innlemmes i de kommunale smabathavnene og dette innebasrer
at kommunen overtar rettigheter og plikter nedfelt i avtalen mellom KUAS og den
enkelte leietaker.

2. For aivareta selskapets utviklingsoppgaver innremmes Kokkenes Utvikling AS
trekkrettigheter inntil kr. 2,5 millioner pa kommunalt 1an. Lanet innvilges for
gkonomiplanperioden (2014-2017), og betinger tilgjengelige frie fond i kommunen i
hele perioden. Det lages egen laneavtale med selskapet.

3. .Lillesand kommune overtar gnr 47, bnr 200, 521 og 520, som i dag eies av Lillesand
Havn, til takst. Radmannen gis fullmakt til & ta n@dvendige skritt overfor statlige
myndigheter for a avvikle omradet som driftshavn.

12.02.2014 Behandling i Bystyret
Radmannen orienterte.

Tilleggsforslag fra Leif Vagle A:
Pkt. 4. Kuas rapporterer jevnlig til bystyret.

Forslag fra Einar Holmer-Hoven H:
Administrasjonens forslag vedtas med falgende tilleggsforslag:

Bystyret gnsker a fa opp til behandling en oversikt over hva kommunen eier og drifter,
regelverk og satser for kommunens smabathavner i Iapet av aret med den hensikt & ha et
mest mulig enhetlig regelverk og like satser for kommunens batplasser.

Bystyret ser det heller ikke som en av kommunens primaeroppgaver & eie og drifte
smabathavner. Pa den bakgrunn gnsker vi ogsa en vurdering rundt mulighetene for &
konkurranseutsette kommunens bathavner og en anbefaling av hvilke bathavner som kan
vaere aktuelle for dette.

Votering:

Vedtak: Administrasjonens forslag pkt. 1 vedtas.

Vedtak med 24 mot 3 stemmer: Administrasjonens forslag pkt. 2 vedtas.
Vedtak med 24 mot 3 stemmer: Administrasjonens forslag pkt. 3 vedtas.
Vedtak med 24 mot 3 stemmer: Forsiag fra Leif Vagle vedtas (nytt pkt. 4)
Vedtak: Forslag fra Einar Holmer-Hoven vedtas (nytt pkt. 5)



BS-010/14 Bystyrets vedtak er dermed:

1. Lillesand kommune overtar Kokkenes smabathavn (trinn 1) som er etablert av
Kokkenes Utvikling AS med virkning fra januar 2014 etter nesermere avtale med
selskapet. Anlegget innlemmes i de kommunale smabathavnene og dette innebaerer
at kommunen overtar rettigheter og plikter nedfelt i avtalen mellom KUAS og den
enkelte leietaker.

2. For aivareta selskapets utviklingsoppgaver innrammes Kokkenes Utvikling AS
trekkrettigheter inntil kr. 2,5 millioner pa kommunalt 1an. Lanet innvilges for
gkonomiplanperioden (2014-2017), og betinger tilgjengelige frie fond i kKommunen i
hele perioden. Det lages egen laneavtale med selskapet.

3. Lillesand kommune overtar gnr 47, bnr 200, 521 og 520, som i dag eies av Lillesand
Havn, til takst. R4dmannen gis fullmakt til & ta ngdvendige skritt overfor statlige
myndigheter for & avvikle omradet som driftshavn.

4. Kuas rapporterer jevnlig til bystyret.

5. Bystyret ansker a fa opp til behandling en oversikt over hva kommunen eier og drifter,
regelverk og satser for kommunens smabathavner i lgpet av aret med den hensikt &
ha et mest mulig enhetlig regelverk og like satser for kommunens batplasser.

Bystyret ser det heller ikke som en av kommunens primaeroppgaver a eie og drifte
smabathavner. Pa den bakgrunn gnsker vi ogsa en vurdering rundt mulighetene for 4
konkurranseutsette kommunens bathavner og en anbefaling av hvilkke bathavner som
kan veere aktuelle for dette.

Saksopplysninger:

Kokkenes utvikling AS (KUAS) har fullfart sitt ferste driftsar der trinn 1 av bathavna har veert i
bruk. Drift og ordingert vedlikehold er utfart av kommunens folk, i henhold til avtale inngatt
mellom KUAS og kommunens driftsavdeling. Regnskapet viser at driften omtrent gar i
balanse nar avskriving over 30 ar legges inn. Utbygging av trinn 2 ville ev. sikre en noe
sterkere gkonomi. Men styret vurderer — etter undersgkelser blant leietakere i kommunale
bathavner pa Kokkenes og ved annonser i Lp - at grunnlaget for en utbygging allerede i 2014
ikke er til stede, og har vedtatt a utsette utbyggingen. Ettersom hovedoppgaven til KUAS er
utviklingsoppgaver, har styret dermed reist spegrsmal om det ikke er mest naturlig at
kommunen overtar anleggets trinn 1 og drifter dette pa linje med andre kommunale
bathavner. Dagens leietakere beholder alle sine rettigheter og plikter, men skal i fortsettelsen
ved en ev. overdragelse kun forholde seg til kommunen.

Som utviklingsselskap har KUAS ingen inntekter, og utgifter hittil knyttet til
utviklingsoppgavene er fart i balansen som utviklingsprosjekt. Det vil si at disse utgiftene
farst vil bli dekket nar utbyggingen realiseres. De starste utgiftene er knyttet til bruk av
konsulenter i forbindelse med planlegging og gjennomfgring av arbeidet, sa vel som
styrehonorar (pa linje med praksis i andre kommunale aksjeselskap.)

Egenkapitalen i selskapet er brukt opp, og styret har informert ordfgrer og radmann om
behovet for et 1an eller en garanti for a kunne arbeide videre.

| forbindelse med arbeidet for & fa oversikt over faringer/bindinger/forpliktelser som KUAS
ma ta hensyn til i utviklingen av omradet, er det faktum at det har vaert havnedrift pa
Dypvannskaia en kompliserende faktor. Deler av reguleringsplanens omrade er eid av
Lillesand Havn som er et eget rettsobjekt, og ev. investeringer gjort for havneformal skal ikke
kunne brukes til andre ting enn havnedrift. Na er det avklart at Dypvannskaia ikke er aktuell
som ngdhavn, og dessuten er det tidligere gjort vedtak om at all havnevirksomhet i sentrum



skal skje pa Langbrygga og/eller Fossbekk. Derfor er det ikke ngdvendig & sikre
Dypvannskaia for videre havnedrift, og en kan se bort fra de betydelige investeringene som
matte gjeres om det fortsatt skulle veere havnevirksomhet der.

| epost fra Kystverket datert 20.12.13 er det avklart at det ikke foreligger noen
klausuler/restriksjoner vedr. disponering av kaiomradet (gnr 47, bnr 200) pa Kokkenes.
Servitutter registrert i Norsk eiendomsinformasjon AS gjelder kun vediikehold av
festeinnretninger og vedlikehold av fort@yningspeler, samt rettighet til en batplass for en
grunneier. Dette innebaerer at det ikke er noe til hinder for at eiendommen overtas av
kommunen som i sa fall ma ivareta de omtalte forpliktelsene. En méa videre i samarbeid med
statlige myndigheter gjgre det som er ngdvendig for & omdefinere omradet fra a veere et
omrade for havnedrift til & vaere et utviklingsomrade.

Det er tidligere innhentet takst for eiendommen slik at omkostninger ved en overtakelse er
kjent. Taksten er pa kr. 300 000 og ma ses i sammenheng med de begrensinger
reguleringsplanen gir. Dessuten ligger det allerede inne en fordring pa kr.10 mill. knyttet til
kjop av Ankerfeste AS som eiendommen ma innfri.

Bkonomiske konsekvenser:
Overtakelsen av de 70 batplassene i Kokkenes Smabathavn, trinn 1 vil ikke medfgre
meromkostninger for kommunen.

Kokkenes Utvikling AS vil utgiftsfgre ngdvendige omkostninger som utviklingskostnader.
Kommunen innvilger KUAS et lan/trekkrettighet pa samlet inntil kr 2,5 mill over en periode pa
5 &r med innfrielse nar prosjektet realiseres.

Eiendomsovertakelsen av de aktuelle bnr fra Lillesand Havn medfgrer at kommunen ma .
innfri takstbelapet pa kr. 300 000.- ved overdragelsen. Det legges opp til at dette lgses som
et mellomvaerende med endelig oppgjer nar prosjektet realiseres.

Vurdering:

Bystyret etablerte KUAS i mars 2011 for & foresta utviklingen av Kokkenes i tradd med vedtatt
reguleringsplan og div. bystyrevedtak, bl.a. ivareta kommunens forpliktelser overfor Lillesand
Seilforening og bidra til etablering av flere batplasser i kommunen.

| des. 2012 gjorde bystyret et nytt vedtak som ga KUAS vide fullmakter i vurderingen av
omradet, i stor grad fordi Seilforeningens behov ble Igst pa Ankerfestes eiendom.

Nar na styret i KUAS bade finner det gkonomisk risikabelt & bygge ut trinn 2 av bathavnen,
og gnsker a se dette sammen med utbyggingen pa land, er det liten grunn til & la KUAS sta
for driften av trinn 1 (som likevel gjgres av kommunens folk). Dette er ingen
utviklingsoppgave. For leietakerne i trinn 1 vil en ev. kommunal overtakelse ikke ha noen
praktisk betydning ettersom rettigheter og forpliktelser forblir uendret (standard avtale med
batplassleietakere vedlegges). Det anbefales derfor at radmannen far fullmakt til & innga
avtale med KUAS om overdragelsen av trinn 1 med virkning fra januar 2014, og at
utviklingen av trinn 2 ivaretas av KUAS néar det anses gunstig.

Det har veert bred enighet om at utviklingsoppgavene knyttet til Kokkenes best kan lgses
giennom et eget aksjeselskap, og erfaringene sa langt er at viktige oppgaver er blitt
gjennomfeart. Det ligger i sakens natur at kommunen ma investere i utviklingsarbeidet —
kanskje i en relativt lang periode — far en kan hgste fruktene og fa realisert en god lgsning
som ogsa vil innebaere at kommunen far igjen sin investering. Det antas at samlet belgp inntil
kr 2,5 mill. over en 5-arsperiode vil veere tilstrekkelig finansiering av utviklingsarbeidet fram til
realisering.

I utvikiingssammenheng vil det vaere at stor praktisk betydning at kommunen blir
hjemmelshaver til omradet som i dag eies av Lillesand Havn. KUAS trenger da ikke a
forholde seg til Lilesand Havn ettersom alle vedtak skal gjgres av samme instans, og for en
ev utbygger kan dette ogsa vaere av stor betydning med hensyn til ev framtidig fradeling.
Ettersom verdivurdering/taksten gjenspeiler reguleringsplanens begrensninger til utnyttelse,



og saledes er moderat og overkommelig, tilrar radmannen at bystyret gir sin tilslutning til
kommunens overtakelse av gnr 47 bnr 200, 520 og 521 fra Lillesand Havn.

Konklusjon:
Radmannen anbefaler overdragelse av batanlegg — trinn1 fra KUAS til kommunen.

Radmannen innstiller pa at kommunen stiller et samlet lan/trekkrettighet pa kr 2,5 mill til
KUAS over en periode pa 5 ar med innfrielse ved realisering av utviklingsomradet.

Radmannen innstiller pa at kommunen overtar gnr 47, bnr 200,520 og 521 fra Lillesand Havn
i trad med verdivurdering/takst med verdsettelse kr 300.000,-

Saksdokumenter:
Nr T Dok.dato Avsender/Mottaker Tittel
3 N 14.01.2014 Avdeling for eierskap og Utleieavtale-Kokkenes

prosjekt - Gunnar Sannaess
2 |  14.01.2014 ABCenter Eiendom AS Verdivurdering/takst

Lillesand, 14.02.14 Utskrift sendes:

Saksbehandier til oppfalging
Stabssjef skonomi
Radgiver regnskap



KOKKENES UTVIKLING AS

Avtale om leie av batplass i Kokkenes smabathavn

Mellom Kokkenes Utvikling AS (heretter kalt utleier) og <Fornavn> <Etternavn> (heretter kalt leietaker) er i dag
fglgende avtale inngatt:

Utleier gir herved leietaker eksklusiv bruksrett til batplass med nettobredde <nettobredde> cm (lysdpning) og bruttobredde
<bruttobredde> cm (senter til senter pa utrigger/fortgyningsbom). De naermere vilkar for bruksretten til batplass fglger
av denne avtale med vedlegg. Engangsinnskuddet er kroner <innskudd>. Belgpet er ikke mva-pliktig.

1. Pris og innhold
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12012 er engangsinnskuddet satt til kroner 30 000,- per netto breddemeter for plasser med utrigger og
fortgyningsbom.

Leietaker skal i tillegg betale kroner 2 000,- per netto breddemeter i leie hvert ar. Belgpet er ikke mva-pliktig.
Leien indeksreguleres arlig i trad med utviklingen av konsumprisindeksen pr 31.12 hvert ar.

Leien forfaller til betaling forskuddsvis den 15. januar hvert ar. Fgrste aret forfaller leien 15 dager etter overtagelse
av batplassen.

Leietaker har varig bruksrett til en batplass med avtalt bredde. Utleier har anledning til 3 endre batplassens
plassering i anlegget, for a sikre en best mulig total fordeling av plasser. Avtalen omfatter ikke parkeringsplass
eller opplagsplass.

Batplassen skal sta klar til benyttelse for leietaker i Igpet av mai 2012. Leietaker kan ikke ta batplassen i bruk
fgr hele innskuddet er betalt.

Det vil vaere mulighet for bruk av felles vannposter og sporadisk bruk av stregm. Fast bruk av stremposter kan tilbys
mot betaling i henhold til de til enhver tid gjeldende prislister og vilkar. Pris for strgmtilkobling fastsettes arlig.
Fast strgmkobling kan kun tilbys hvis det finnes ledige tilkoblingspunkter.

Kokkenes Utvikling AS tar ikke ansvar for vakthold. Dette ma eventuelt organiseres av leietakerne i bathavna.

Batplassen pa Kokkenes kan benyttes av leietaker gjennom hele aret. Leietaker star selv
ansvarlig for skader som matte oppsta pa bat og batplass som fglge av vind, frost og andre
naturforhold. Utleier kan kreve at baten blir flyttet for kortere perioder av sikkerhetsgrunner
eller for npdvendig vedlikehold og/eller arbeid pa anlegget. Det vil vaere mulighet for heldrs
stremtilkobling i bdthavna. Strgmforbruket betales av leietaker.

Batplassen pa Kokkenes kan benyttes av Leietaker gijennom hele dret. Leietaker star selv ansvarlig for skader som
méatte oppstd pa bat og batplass som fglge av vind, frost og andre naturforhold. Utleier kan kreve at baten blir flyttet
for kortere perioder av sikkerhetsgrunner eller for ngdvendig vedlikehold og/eller arbeid pa anlegget. Det vil veere
mulighet for helars stremtilkobling i bathavna. Strgmforbruk betales av Leietaker.

2. Salg og utleie

2.1

2.2

Batplassen kan ikke overdras til andre unntatt til ektefelle eller familiemedlemmer i rett oppadstigende eller
nedadgaende linje. Om leietaker ikke lenger har behov for batplassen, ma denne leveres tilbake til Kokkenes
Utvikling AS. Nar leietaker skal levere plassen tilbake, ma utleier ha beskjed om dette innen 15. mars i det aret
avtalen sies opp. Ved opphgr av avtalen skal batplassen leveres tilbake i god stand. Leietaker far da tilbake
innskuddet som ble innbetalt ved avtaleinngéelse. Tilbakebetalt innskudd blir ikke inflasjonsjustert.

Dersom batplass ikke benyttes en sesong, skal det gis beskjed om dette til Kommunetorget. Arsleie blir uansett
fakturert til den som er registrert som Leietaker hos kommunen. Leietaker kan eventuelt velge & fremleie plassen til
andre, men ma selv sgrge far betaling og administrasjon av dette. Om plassen leies ut for mer enn en sesong, skal
Kommunetorget ha beskjed om hvem som leier plassen. Leieforholdet kan opprettholdes i 3 &r uten bat. Dersom
batplassen star ubenyttet av leietaker i mer enn tre ar, kan utleier kreve plassen oppsagt.

3. Andre forhold
For forhold som ikke er spesifisert i denne avtalen gjelder til en hver tid oppdatert Utleiereglement for kommunale
smabathavner i Lillesand. Gjeldende reglement pr. dags dato fglger vedlagt.



4. Mislighold
Ved vesentlig brudd pa denne avtalen eller Utleiereglement for kommunale smab&thavner, kan avtalen sies opp med
umiddelbar virkning. | slikt tilfelle mottar leietaker et skriftlig varsel fra utleier.

5. Tvist
Eventuelle tvister om avtalen skal primaert sgkes avgjort giennom forhandlinger. Dersom det ikke oppnds enighet innen
rimelig tid, skal uenighet avgjgres ved rettslig avtaleskjgnn eller evt. voldgift.

For KUAS
Lillesand, den .7. mai 2012. Leietaker .cccrriieiinnnencieeiiicennns Utleier

Vedlegg: Utleiereglement for kommunale smabathavner i Lillesand Kommune
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- ABE 14
VERDIVURDERING AV EIENDOMMENE: : :

GNR. 47, BNR. 200 OG
GNR. 47, BNR. 521 I LILLESAND KOMMUNE

Hjemmelshaver til eiendommene:

Lillesand Havn KF.




VERDIVURDERING

Undertegnede eiendomsmegler Frode Kulien er anmodet av Lillesand Kommune v/ Gunnar
Sannass & foreta verdivurdering av overnevnte eiendommer.

Eiendommene ble besiktiget den 17.oktober 201 1. Kun takstmannen var tilstede pa
befaringen.

Takstmandat:

Mandatet for verdivurderingen er & sette verdi pa eiendommene gar. 47, bnr. 200 og gnr. 47,
bnr. 521 i Lillesand kommune. En skal ved verdivurderingen se bort i fra dagens bruk, og
fastsette verdien basert pa gjeldende reguleringsplan vedtatt 19/5-2010. Det skal heller ikke

_tas hensynt til evt. leieforhold eller andre rettigheter/forpliktelser som maétte veere pa
eiendommene i dag.

- Kort om eiendommene:

Eiendommene ligger p& Kokkenes i ytterkant av Lillesand Sentrum og ytterst i
Havnebassenget. Tomtene utgjer en odde, med lang strandlinje.

Tomtearealet er: Gnr, 47, bor, 200 er 10.094 m2
Gnr. 47, bnr. 521 er  883,2m2

Gnr. 47, bnr. 200 er planert med asfalt og grusdekke. Det er kai mot Havnebassenget. Mot ast
er det en mindre marina. Total strandlinje er ca. 300 meter. Arealet nyttes i dag til
bilparkering om sommeren og batopplag om vinteren.

Gnr. 47, bar. 521 er hovedsaklig parkmessig opparbeidet. Brygge. Strandlinje ca. 30 meter.
Reguleringsplanen:

Innenfor omradet er regulert felgende:

1. Byggeomrader Bolig, allmennyttig form3l, annet byggeomrdde — maritimt senter
2. Trafikkomrader Gate med fortau, kal, parkering, trafikkomréde i sjs

3. Friomréder Park, lekeplass, annet friomréde

4. Spesialomrdder Marina, Bevaringsomrade

5. Fellesomrader Felles vei




Fra reguleringsplanen hentes falgende om de enkelte omradene:

Annet byggeomrade - Maritimt senter MS

a.

b.

Tamean

Innenfor omradet kan oppfares bygg som klubb-/lagerlokale for klubber/foreninger
knyttet til sjgsport, samt bygninger for maritimt museum.

Senteret kan inneholde fglgende funksjoner:

Infosenter/utstillingslokaler / turistinformasjon

» Serviceanlegg for gjestehavn - garderober/wc/dusj/klesvask etc

Bevertning, forretningslokale, ulike turistkonsepter.

Forsamlingslokale

Overnatting

Kontor knyttet til administrasjon og drift av anlegget, eller knyttet til maritime
aktiviteter/virksomheter

Arealet tillates utvidet med utfylling i sjo eller flytende elementer som vist | kart.
Maksimalt tillatt bebygd areal, BYA = 2300 m2

Maksimalt tillatt hgyde p8 bygg er kote 11,5.

Det tillates etablert totalt 8 p-plasser innenfor omradet

Av etablerte p-plasser skal min 2 vaere forbeholdt bevegelseshemmede,
Minimum hgyde for topp av grunnmur skal vaere kote +2,5.

Allmennyttig form3l - sigsport/museum A2

a.

g

~opao

Ta

Innenfor omradet kan oppfares bygg som klubb/lagerlokale for klubber/foreninger
knyttet til sjpsport, samt bygninger for maritimt museum.

Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkel 35 - 40 grader, Mindre takoppbygg, som
kvister, arker eller lignende, kan ha en annen takvinkel.

Maksimalt tillatt bebygd areal, BYA = 40 %

Maksimalt tillatt monehgyde er kote 10,

Minimum hgyde for topp av grunnmur skal veare kote +2,5

Ubebygde deler av omradet kan tilrettelegges med aktiviteter/sandlek for smé barn,
samt sitteplasser.

Uteomradets opparbeiding/meblering skal fremheve/veere | harmoni med bygg | At.
Utomhus opparbeiding, inkludert meblering, skal godkjennes av
kulturminnevernmyndighetene.

Bolig - B5

now

Q@ mo o

I omradet tillates oppfart inntil 3 boenheter

Ved full utnyttelse av BYA skal bebyggelsen vaere i 3 frittstdende enheter
Bebyggelsen skal ha saltak 30-38 °. Mindre takoppbydgg, som kvister, arker eller
lignende, kan ha en annen takvinkel,

Maksimait tillatt bebygd areal BYA= 400m2,

Maksimalt tillatt mpnehgyde er kote 9.

Det tillates etablering av offentlig parkeringsaniegg under bakken.

10 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for bevegelseshemmede.

Smab3thavn 1 oq 2

a.

b.

Innenfor Sm8bdthavn 1 skal det etableres min 50 heldrs smab8tplasser til bruk for
fastboende

Innenfor smabathavn 2 skal det legges til rette for min 10 gjestehavnplasser for
bater over 40 fot.



Rekkefplgebestemmelser

€.

For det gis rammetillatelse til bebyggelse og anleggsarbeider skal det foreligge
godkjent teknisk plan og utomhusplan for Fr 2-4.,

Uteomrader i omrdde A2 skal vaere ferdig opparbeidet ihht godkjent utomhusplan
for brukstillatelse for nybygg innenfor omradet kan gis.

Omrade Fr4 skal veere ferdig opparbeidet ihht godkjent utomhusplan for
brukstillatelse for nybyag innenfor omrade Maritimt senter og AK kan gis.
Parkeringsanlegg i B5 skal veere ferdigstilt for boligene i BS kan gis ferdigattest
eller midlertidig brukstillatelse.

For omr3dene Fr5 og Fr6 kan tas i bruk som friomrade i sjo skal eksisterende
b8tplasser veere flyttet til alternativ lokalisering. Kommunen kan kreve plassene
flyttet ndr alternativ plassering foreligger.

Parkeringsplasser som i dag er utleid av kommunen og som faller bort skal
erstattes for igangsettingstillatelse for ny bebyggelses innenfor gjeldende omrade
gis.

Bestemmelser om parkering skal veere oppfylt for det aktuelle delomradet for
brukstillatelse kan gis.

For det gis igangsettingstillatelse for marina/b8tverksted, skal det foreligge en
risikoanalyse av planlage eksplosjonsfarlige anlegg, samt beredskapsplan.

For det gis igangsettingstillatelse til arbeider innenfor MS, AK og Fr4 skal det
foreligge arkeologiske undersgkelser, miljggeologiske underspkelser samt
geoteknisk vurdering for omradene. Behandling av evt paviste forurensede masser
skal fremga av tiltaksplan godkjent av forurensingsmyndighetene.

For det gis igangsettingstillatelse til fylling, paeling eller andre tiltak p8 sjsbunnen
skal det foreligge marinarkeolagiske undersgkelser, miljsgeologiske undersgkelser
av sedimenter for tiltaksomr3det, samt geoteknisk vurdering. Behandling av evt
paviste forurensede sedimenter skal fremg$ av tiltaksplan godkjent av
forurensingsmyndighetene.

Bebyggelsesplan

a. Det skal utarbeides bebyggelsesplan for falgende omrader:
¢ MS, AK og Smébathavn?2
o Marina/Batverksted
s A2 o0gB5

Vurdering.

Takstobjektene er 1 reguleringsplanen hovedsakelig lagt ut til en bruk som for offentlige og
almennyttige formal, noe som etter takstmannens vurdering ikke vil gi noen gkonomisk
avkastning.

Innenfor byggeomradet Maritimt Senter dpnes en mulighet for flere funksjoner, men
takstmannen kan vanskelig se at dette vil vaere virksomheter som vil ha et sé stort omfang og
kunne drives pa helarsbasis, til & gi en regningssvarende drift. Det kan oppferes bygg som
klubb-/lagerlokaler for klubber/foreninger knyttet til sjgsport, samt bygninger for maritimt
museum.

Videre er det innefor reguleringsomradet kun er tillatt & etablere 8 p-plasser.




Etter takstmannens vurdering er det to delfelter innen reguleringsplanen som vil kunne gi noe
avkastning pa en investert kapital. Det gjelder den del som kan bygges ut med 3 boeneheter,
samt Smabéthavn 1 og 2.

Nér det gjelder den del av eiendommen som er regulert til bolig, ligger det her et
rekkefolgekrav om at en mé bygge offentlig parkeringsanlegg for det gis brukstillatelse pa
boligene. Kostnadene med 4 tilrettelegge for denne boligbyggingen for kun 3 boenheter vil
etter takstmannens vurdering vare s stor at det ikke vil veere regningssvarende.

I reguleringsplanen er tegnet inn Sméabathavn 1 og 2. Reguleringsbestemmelsen angir ikke
antall batplasser, men det er pa reguleringskartet tegnet inn ca. 115 batplasser.

Ved verdivurderingen legger takstmannen til grunn at dette vil bli kommunale utleieplasser og
at leien for plassene er som pa dagens niva som for tilsvarende plasser. Da det ikke er regulert
parkeringsplasser til bdthavnen legges til grunn at batplassene blir til beboere i neeromradet,
samt gjestehavn. Etter takstmannens vurdering vil det dermed kunne bli vanskelig 4 fa full
utnyttelse av anlegget dersom en bygger ut til 115 plasser..

Takstmannen ensker & gjore oppmerksom pa at dersom en kan selge batplassene vil verdien
vere hayere, men kan ikke utfra reguleringsplanen se at dette er noen mulighet.

Konklusjon:

Basert pa foretatte befaring, takstmandatet og overnevnte vurdering ansettes eiendommenes
verdi samlet skjennsmessig til:

Kr. 300.000.-kronertrehundretusen00/100

Kristiansand den 27. oktober 20 } 1

~

%J( G/l{/ (

Frode Kulien




Behandles av: Matedato: Utv. saksnr: Sakstype:
Formannskapet 15.05.2013 034/13 A P
Bystyret 22.05.2013 042/13

Arkivnr.: K1- Sakshehandler: Marianne Tovsen [ Dok.dato: 07.05.2013
Arkivsaksnr.: 13/1426 -1 Tittel: Pkonomisjef

Salg av aksjer i Ankerfestet AS

Administrasjonens forslag:
1. Lillesand kammune selger sine aksjer i Ankerfestet AS til Kokkenes utvikling AS.
2. Salgssum settes til bokfart verdi, kr 10.003.470.
3. Belopet gis som et ansvarlig 1an til Kokkenes Utvikling AS. Finansieringsvilkar falger
av vedlagte avtale.
4. Salg forutsetter fylkesmannens godkjenning av ansvarlig 1an til Kokkenes utvikling
AS, ref. Kommuneloven § 51.

15.05.2013 Behandling i Formannskapet

@konomisjef delte ut revidert forslag til vedtak samt avtale. Radmann og gkonomisjef
orienterte og besvarte sparsmal.

Administrasjonens reviderte forslag:
1. Lillesand kommune selger sine aksjer i Ankerfestet AS til Kokkenes utvikling AS.
Transaksjonen skal farst skje ved realisering av Kokkenesomradet.
2, Salgssum settes til bokfart verdi, kr 10.003.470 med tillegg av renter fra 010113 fram
til transaksjonstidspunktet.

Avtale

mellom

Lillesand kommune (LK) og Kokkenes Utvikling AS (KUAS)

KUAS kjgper alle aksjene (100 %) i Ankerfestet AS fra LK.

Kjgpet er styrebehandlet i KUAS, og det er lagt inn forutsetning for kjgp at dette ikke skal innebaere
likviditetsbelastning for selskapet fgr utviklingsomradet realiseres. Transaksjonen med oppgjer og
overdragelse av aksjene skjer folgelig fgrst ved realisering av Kokkenesomradet, enten ifm at KUAS
avhender omradet til utvikler eller pa det tidspunkt byggetillatelser for omradet effektueres.




Omfarent salgssum er stor kr 10.003.463,-(bokfgrt verdi i LK og tilsvarende LK's utlegg ifm. kjgp av
aksjene). Salgssummen skal tillegges en arlig rente tilsvarende LK sin gjennomsnittlige rente pa
innlan, med virkning fra 010113 og fram til aksjetransaksjonen finner sted..

Avtalen er betinget av bystyrevedtak i LK og generalforsamlingsvedtak i KUAS.

Lillesand kommune Kokkenes utvikling AS

v/ordfgrer v/styreleder

FS-034/13 Innstilling fra formannskapet: Administrasjonens reviderte forslag vedtas:

1. Lillesand kommune selger sine aksjer i Ankerfestet AS til Kokkenes utvikling AS.
Transaksjonen skal forst skje ved realisering av Kokkenesomradet.

2. Salgssum settes til bokfart verdi, kr 10.003.470 med tillegg av renter fra 010113
fram tit transaksjonstidspunktet.

22.05.2013 Behandling i Bystyret

Johannes M Vallesverd H tok opp spersmal om egen habilitet (styremediem i Lillesand
seilforening). Bjorn D Solberg (uavhengig) mette som vara.
Etter forslag fra Arne Thomassen ble Vallesverd kjennes inhabil, jf. fvl §6 farste avsnitt c).

Zkonomisjef orienterer om korrespondanse / mailveksling med seilforeningen.
Radmannen besvarte spgrsmal.

BS-042/13 Vedtak med 26 mot 1 stemme: Innstilling fra formannskapet vedtas:

1. Lillesand kommune selger sine aksjer i Ankerfestet AS til Kokkenes utvikling
AS. Transaksjonen skal fgrst skje ved realisering av Kokkenesomradet.

2. Salgssum settes til bokfert verdi, kr 10.003.470 med tillegg av renter fra
010113 fram til transaksjonstidspunktet.

Saksopplysninger:

Lillesand kommune kjagpte i 2012 100 % av aksjene i Ankerfestet AS. Selskapet eier og
bortfester grunneiendommen hvor Lillesand seilforening (LSF) i dag er lokalisert. Selskapets
eneste aktivum er grunneiendommen med tilhgrende festeavtale.

| gjeldende reguleringsplan var det avsatt betydelige arealer for & betjene LSF sitt behov.
Ved ny lokalisering av seilforeningen, gjennom kjap av Ankerfestet AS, bie disse arealene
frigjort. Dette har gitt vesentlig bedrede kommersielle utviklingsmuligheter for
Kokkenesomradet.

] mandatet til Kokkenes Utvikling AS er hovedtrekkene at omradet skal utvikles til beste for
allmenne interesser, men realiseringen skal ikke innebaere bruk av kommunale midler. KUAS



arbeider inn under dette mandat, og felgelig betraktes kjgp av Ankerfestet AS som
initialkostnad for realisering av omradet.

Etter Kommuneloven § 51 skal vedtak om 3 stille kausjon eller annen gkonomisk garanti for
virksomhet som drives av andre enn kommunen selv godkjennes av departementet
(fylkesmannen). Kokkenes Utvikling AS er et selskap 100 % eid av Lillesand kommune. |
Kommuneforlagets kommentarer til Kommuneloven § 51 finner vi at ogsa et heleid
kommunalt aksjeselskap i denne sammenheng regnes som "andre”.

Saksdokumenter:
Kjepsavtale mellom Lillesand kommune og Kokkenes utvikling AS

Lillesand, 23.5.13 Utskrift sendes:

Saksbehandler - til oppfalging
Radgiver regnskap
Revisjonen



Avtale

mellom

Lillesand kommune (LK) og Kokkenes Utvikling AS (KUAS)

KUAS kjgper alle aksjene {100 %) i Ankerfestet AS fra LK med virkning fra 010113.

Omforent salgssum er stor kr 10.003.463,-(bokfgrt verdi i LK og tilsvarende LK's utlegg ifm. kjgp av
aksjene).

Kjgpet er styrebehandlet i KUAS, og det er lagt inn forutsetning for kjgp at dette ikke skal innebzere
likviditetsbelastning for selskapet fgr utviklingsomradet realiseres. Fglgelig finansieres kjgpet
gjennom at LK stiller ansvarlig lan lik kigpesummen.

Ansvarlig 1an kr 10.003.463,- stilles avdragsfritt i 5 ar {(med virkning fra 010113). Lanet stilles til en
arlig rente tilsvarende LK sin gjennomsnittlige rente pa innldn. Rentene paplusses salgssummen og
forfaller fgrst ved innfrielse av lanet.

Kjgpesum og renter forfaller i trad med ovenstaende til betaling 010117. Dersom realisering av
omradet skjer fgr eller senere enn 010117 skal forfallstidspunkt reguleres i forhold til dette.

Avtalen er betinget av bystyrevedtak i LK og generalforsamlingsvedtak i KUAS.

Lillesand kommune Kokkenes utvikling AS

v/ordfgrer v/styreleder



Behandles av: Matedato: Utv. saksnr: Sakstype:
Formannskapet 06.06.2012 060/12 A P
Bystyret 13.06.2012 082/12 A P
Arkivnr.: K1- Saksbehandler: Gunnar Ogwyn Lindaas | Dok.dato: 23.05.2012

Arkivsaksnr.: 12/1615 -1

Tittel: teknisk sjef

Kokkenes Utvikling AS - valg av styremedlemmer

Administrasjonens forslag:
A. Styresammensetningen i Kokkenes Utvikling AS endres slik:
1. Styret skal besta av seks medlemmer.
2. Administrasjonen skal veere representert med en representant.

B. Som representant for administrasjonen velges Gunnar Sannaess for to ar.

06.06.2012 Behandling i Formannskapet

FS-060/12 Innstilling fra forfnannskapet: Administrasjonens forslag vedtas.

13.06.2012 Behandling i Bystyret

BS-082/12 Vedtak: Innstilling fra formannskapet vedtas:

A. Styresammensetningen i Kokkenes Utvikling AS endres slik:
1. Styret skal besta av seks medlemmer.
2. Administrasjonen skal vaere representert med en representant.

B. Som representant for administrasjonen velges Gunnar Sannaess for to ar.

Saksopplysninger:

| BS-021/11 fikk rAdmannen i oppdrag a etablere et aksjeselskap med formal a sta for
utvikling av Kokkenesomradet i trad med vedtatt reguleringsplan. Selskapet Kokkenes
Utvikling AS ble stiftet den 28.03.11, og er i sin helhet eiet av Lillesand kommune. | trdd med
vedtaket i bystyret jobber Kokkenes Utvikling med & realisere relevante tiltak, og ferst av
disse har veert byggetrinn 1 av smabathavnen som reguleringsplanen legger til rette for. |
Izpet av varen 2012 kom de farste 70 batplassene pa plass.

Det fglger av BS 021/11 og senere BS 027/11 at styret i aksjeselskapet skal besta av syv
medlemmer, og sammensettes slik: To fra administrasjonen, to fra posisjon og to fra
opposisjon. Styrets mandat er 8 komme i gang med utbygging av bathavn, gjennomga alle
avtaler i omradet og ta stilling til hvordan Lillesand kommune utvikler omradet innenfor en

helhetlig plan.

Kommunens administrasjon har veert representert ved radmann Jan Henning Windegaard og
teknisk sjef Gunnar Ogwyn Lindaas. Det er kun disse to som skal erstattes. De gvrige




styremediemmene, Marie Vallesverd Dannevig, Otto Randgy, Kari Erdvik, Theis Pedersen
og Tor Audun Danielsen er valgt for to ar.

En endring i forvaltningsloven § 6 farer fra 1.11.11 til at folkevaigte og ansatte i kommuner vil
kunne bli inhabile i saker som berarer offentlig heleide selskaper der de selv har en ledende
stilling eller sitter i styret eller bedriftsforsamlingen. Dermed skjerpes habilitetsreglene fordi
det tidligere unntak for offentlig heleide selskaper oppheves. Dette er grunnen til at rAdmann
og teknisk sjef i dette tilfellet gnsker a tre ut av styret.

Forslaget om strengere habilitetsregler vil for avrig bare fa betydning i saker hvor selskapet
er part. Dette innebeerer at offentlige tienestemenn og folkevalgte kun vil matte fratre nar
avgjerelsen «retter seg mot» eller «saken ellers direkte gjelder» selskapet, jf. fvl § 2 forste
ledd bokstav e. | saker hvor selskapet ikke er a regne som part, vil forslaget ikke fore til at
inhabilitet inntrer i andre situasjoner enn i dag.

Kommunelovens regler om kjgnnsbalanse gjelder.

Vurdering:

Radmannens vurdering er at det fremdeles er hensiktsmessig at administrasjonen er
representert i selskapet. Representasjonen bgr imidlertid i tilstrekkelig grad kunne ivaretas
av en fremfor to representanter. Kokkenes Utvikling AS star overfor omfattende utfordringer
knyttet til gjennomfaring av reguleringsplan og utvikling av omradet. Blant annet pa bakgrunn
av en vurdering av dette i forhold til forvaltningsloven § 6 gnsker rddmann og teknisk sjef 4
tre ut av styret i Kokkenes Utvikling AS.

Radmannen anbefaler dermed at styresammensetningen endres slik at administrasjonen
representeres med ett fremfor to medlemmer, og falgelig at samlet antall styremedlemmer
reduseres fra syv til seks.

Lillesand, 14.06.12 Utskrift sendes:

Saksbehandler til oppfalging
Gunnar Sannass



Behandles av: Matedato: Utv. saksnr: Sakstype:
Formannskapet 21.11.2012 095/12 A P
Bystyret 05.12.2012 145/12

Arkivnr.: K1- Saksbehandler. Gunnar Ogwyn Lindaas | Dok.dato: 29.10.2012
Arkivsaksnr.: 12/3297 -1 Tittel: teknisk sjef

Kokkenes Utvikling AS - avklaringer i forhold til mandat

Radmannens forslag:

Bystyret gir sin tilslutning til at Kokkenes utvikling AS kan ta initiativ til detaljregulering for
Kokkenesomradet. KUAS kan vurdere alternativ formalsbruk, herunder inkludering av
kommersielle formal. Hovedintensjonen med gjeldende reguleringsplan for Kokkenes skal
ligge fast: Kokkenes skal kunne deles av flest mulig i all overskuelig fremtid.

Gjennomfaring av byggetrinn 2 for smabatanlegget pa Kokkenes forutsetter at eksisterende
kommunale brygge ved Oreholla avvikles. De som pa avviklingstidspunktet leier plass pa
den kommunale brygga skal av KUAS gis fortrinnsrett til plass innenfor byggetrinn 2 pa
Kokkenes.

21.11.2012 Behandling i Formannskapet

Forslag fra Einar Holmer-Hoven H:

Bystyret gir sin tilslutning til at Kokkenes utvikling AS kan ta initiativ til detaljregulering for
Kokkenesomradet. KUAS kan vurdere alternativ formalsbruk, herunder inkludering av
kommersielle formal. Hovedintensjonen med gjeldende reguleringsplan for Kokkenes skal
ligge fast: Kokkenes skal kunne deles av flest mulig i all overskuelig fremtid.

Formannskapet gnsker at eksisterende kommunale brygge ved Oreholla innarbeides i
planen.

Votering:

Vedtak: Administrasjonens forslag farste avsnitt vedtas.
Vedtak med 6 mot 3 stemmer: Forslag fra Einar Holmer-Hoven, 2 avsnitt vedtas.

Fiertallet var: Arne Thomassen H, Hege Marie Holthe H, Einar Holmer-Hoven H, Dina Helen
Stendal H, Arne Gulbrandsen Frp, Ingebjarg Ribe Rudihagen KrF.

Mindretallet, som stemte for administrasjonens forslag avsnitt 2, var: Leif Vagle A, Abel
Cecilie Knibe Hanssen A, Jens Olai Justvik V.




FS-095/12 Innstilling fra formannskapet er dermed:

Bystyret gir sin tilslutning til at Kokkenes utvikling AS kan ta initiativ til detaljregulering for
Kokkenesomradet. KUAS kan vurdere alternativ formalsbruk, herunder inkludering av
kommersielle formal. Hovedintensjonen med gjeldende reguleringsplan for Kokkenes skal
ligge fast: Kokkenes skal kunne deles av flest mulig i all overskuelig fremtid.

Formannskapet gnsker at eksisterende kommunale brygge ved Oreholia innarbeides i
planen.

05.12.2012 Behandling i Bystyret
Brev fra Foreningen Verven Kystkultursenter v/ Kay Holm var sendt ut pa mail.

Arne Thomassen H tok opp sparsmal om egen habilitet og fratradte (bror med batplass i
Oreholla). Vara Ole Morten Kjendlie. Varaordfgrer ledet matet.

Etter forslag fra Hege Marie Holthe H ble Thomassen kjent inhabil jf. fvl. § 6 farste avsnitt a).

Petter Toldnaes V tok opp sparsmal om egen habilitet og fratradte (svigerfar med batplass
samme sted) Ingen vara. Etter forslag fra Hege Marie Holthe H ble Toldnaes kjent inhabil jf.
fvl. § 6 andre avsnitt.

Forslag fra Ragnar Langfeldt H:

Bystyret gir sin tilslutning til at Kokkenes utvikling AS kan ta initiativ til detaljregulering for
Kokkenesomradet. KUAS kan vurdere alternativ formalsbruk, herunder inkludering av
kommersielle formal. Hovedintensjonen med gjeldende reguleringsplan for Kokkenes skal
ligge fast: Kokkenes skal kunne deles av flest mulig i all overskuelig fremtid.

Bystyret gnsker at det avkiares naermere ang. eksisterende kommunale brygger ved
Oreholla. Bystyret ser behovet for batplasser og ber rAdmann og ordfgrer samt
opposisjonsleder om a drafte en justering av planen med fylkesmannen.

Gjennom kommmunedelplan for smabathavn har bystyret sett at det ikke er lett & finne nye
steder for smabathavner i kommunen.

Radmann og ordfgrer/varaordfarer skal mate fylkesmannen 10. Desember i forbindelse med
bathavn Breivika og bystyret ber om at denne saken ogsa draftes.

Forslag fra Tor Olav Tennessen Pp falt med 24 mot 2 stemmer: Saken utseftes.
(det var 26 representanter til stede).

Vedtak med 25 mot 1 stemme: Forslag fra Ragnar Langfeldt vedtas.

Mindretallet stemte for formannskapets innstilling.
(det var 26 representanter til stede).

BS-145/12 Bystyrets vedtak er dermed:

Bystyret gir sin tilslutning til at Kokkenes utvikling AS kan ta initiativ til detaljregulering for
Kokkenesomradet. KUAS kan vurdere alternativ formalsbruk, herunder inkludering av
kommersielle formal. Hovedintensjonen med gjeldende reguleringsplan for Kokkenes skal
ligge fast: Kokkenes skal kunne deles av flest mulig i all overskuelig fremtid.



Bystyret gnsker at det avklares naermere ang. eksisterende kommunale brygger ved
Oreholla. Bystyret ser behovet for batplasser og ber radmann og ordfsrer samt
opposisjonsleder om a drgfte en justering av planen med fylkesmannen.

Gjennom kommmunedelplan for smabathavn har bystyret sett at det ikke er lett & finne nye
steder for smabathavner i kommunen.

Radmann og ordferer/varaordfarer skal mate fylkesmannen 10. Desember i forbindelse med
bathavn Breivika og bystyret ber om at denne saken ogsa droftes.

Saksopplysninger:

Kokkenes utvikling AS har bedt rédmannen fremme en sak for bystyret med formal &
klargjere forhold knyttet til detaljplanlegging av Kokkenes, samt utbygging av byggetrinn 2
smabathavn pa Kokkenes.

Bakgrunn og vurdering:

Lillesand bystyre opprettet det kommunalt heleide aksjeselskapet kalt Kokkenes utvikling AS

(heretter kalt KUAS) 9.2.11. Selskapets mandat er "a sta for utvikling av Kokkenesomradet i

trad med vedtatt reguleringsplan” (by sak 021/10). Innledningsvis er det naturlig a kort gjare

rede for grunnlaget for vedtak om opprettelse av KUAS (fra saksfremstillingen by sak

021/10):
Administrasjonen star overfor store utfordringer i 2011 ikke minst efter budsjettvedtaket om
kutt i driftsrammen, herunder kutt i konsulentbruk. Dette samtidig med at bystyret og bergrte
parter har saerlig klare forventninger til rask fremdriff. Som kommunisert il bystyret tidligere
har planavdelingen i ar bare kapasitet til arbeidet med kommuneplanrullering,
omraderegulering av Dovreomréadet og slutifaring av requleringsplan for Langbrygga. Skal
Lillesand kommune derfor véere en reell samfunnsutvikler for Kokkenesomréadet innenfor de
tidsrammer som er lagt til grunn i ulike avtaler, er det avgjgrende viktig at vi ser pa en
alternativ modell. R&dmannen understreker at det uansett modell er en forutsetning at
kommunen / havnen beholder eierrddigheten over egne eierdeler i omradet. Videre er det en
absolutt forutsetning at utviklingen av Kokkenesomradet skal vaere selvfinansierende.

Ulgangspunkt: Vedtatt reguleringsplan med hovedformal sjgrettet virksomhet.
Aviale med Lillesand Seilforening og oppfalgning av denne.
Kommunalt nullpunkt i f t budsjett, kapasitet og kompetanse.

Lasningsmodell:

1 Det etableres et aksjeselskap.

2 Eneforméal: Utvikling av Kokkenesomradet i trdd med vedtatt reguleringsplan.

3 Aksjekapital: Kr 100 000 ved inndekning fra disposisjonsfond smabathavn 25610702.
4 Salg av bétplasser i omradet, ogsa her et knapphetsgode, skal finansiere utviklingen.

Aksjeselskapets styrke er ansvarsbegrensning, tilgang til ekstern kapasitet og kompetanse
og evne til lettere & "selge” ideen om & styre utviklingen av omradet i skonomisk balanse for
kommunen. Det legges opp til en neer tilknytning til Lillesand vekst.

KUAS har sttt for gjennomfaringen av farste byggetrinn av smabatanlegget innenfor
reguleringsplan for Kokkenes (omrade Smabathavn 1 i plankartet), og 70 batplasser er
etablert og i drift fra 2012. Dessuten har KUAS arbeidet med sikte pa & ivareta kommunens
forpliktelser overfor Lillesand Seilforening pa en raskest og best mulig mate. Det er blitt
giennomfart forhandlinger med LSF og Ankerfeste AS for & imgtekomme LSFs behov
for/krav péa klubblokale, egnet sjoverts forbindelse og lagerplass. Dette arbeidet skjedde i
naert samarbeid med ordfarer og radmann, og farte som kjent til at Lillesand kommune
kjgpte Dreessens tidligere verkstedeiendom (by sak 081/12). Eiendommen er na overfort til
LSF, og alle kommunens forpliktelser overfor LSF er dermed ivaretatt. Dette medfarer en
vesentlig friere situasjon for KUAS i det videre arbeidet med utviklingen av Kokkenes, og det
kan apne for muligheter som hittil ikke har vaert vurdert.

Videre planlegging



Som ledd i den videre utviklingen av Kokkenesomradet er det na viktig a konkretisere hva
omradet i fremtiden skal kunne inneholde. Intensjonen i gjeldende reguleringsplan, som ble
vedtatt av bystyret 19.5.10, er greit oppsummert i planbeskrivelsen:

Forslag til arealbruk legger faringer for langsiktig utvikling og arealbruk pa Kokkenes.
Kokkenes er byens "indrefilet” som bar deles med flest mulig. Det ligger store
muligheter for byen ved at dette omradet far en "ansiktslaftning” bade mot
innseilingen og fra Langbrygga og indre havnebasseng. Omradet bar videreutvikle
sitt potensial til & bli hele byens maritime knutepunkt. Et rekreasjonsomrade og
kulturelt sted hvor byens sjefarts og maritime historie kan synliggjores og
videreformidles, bade for fastboende ogq turister.

Malet er at planen gjennom reguleringsforméal og bestemmeiser skal gi
rammebetingelser til 4 sikre et mangfold av aktiviteler med ulik grad av tilrettelegging
for forskjellige grupper gjennom store deler av aret. En slik tilrettelegging vil bidra til a
styrke Lillesand sentrum som mgtested i trad med méalene nedfelt i
kommunedelplanen.

Hoftell med konferansesenter er vurdert men ikke taftt inn fordi det vil medfare for stor
trafikkbelastning.

Reguleringsplanen malbasrer pa mange mater en overordnet visjon om & apne
Kokkenesomradet for allmennheten, gjennom aliment innrettede aktiviteter og tilrettelegging
for rekreasjon. Samtidig foreligger det krav om detaljregulering for omradet far konkrete tiltak
kan iverksettes. | denne sammenheng mener radmannen det er riktig at KUAS, som allerede
er gitt mandatet & utvikle omradet, kan igangsette dette planarbeidet, og ber om bystyrets
bifall til denne vurderingen.

I tillegg er de gkonemiske realitetene kommunen star oppe i av en slik karakter at det er
vanskelig & se for seg at en kan realisere offentlig innrettede anlegg og opparbeiding pa
Kokkenes uten at det apnes for privat medfinansiering. Dette ligger imidlertid neppe innenfor
de grensedragningene (formaisbruken) som er trukket i gjeldende reguleringsplan.
Radmannen mener derfor at KUAS bgar gis den frihet & tenke friere pa dette punktet i
forbindelse med detaljreguleringen. Konkret innebaerer dette at en ma kunne utfordre
gjeldende plan ved for eksempel a inkludere boligformal og/eller andre kommersielle formal.
Det ma allikevel veere en absolutt forutsetning at planens hovedintensjon ikke settes til side,
og at omradet handteres som den "indrefileten" den er beskrevet som, og at den skal kunne
deles av flest mulig i all overskuelig fremtid.

Radmannen viser til at bystyret ved & gi KUAS dette signalet ikke pa noen mate gir fra seg
styringsmuligheter. Detaljreguleringsplanen skal behandles etter ordinaere prosessregler og
vedtas av bystyret.

Byagetrinn 2 smabathavn
| reguleringsplan for Kokkenes ligger det i planbestemmelsene en forutsetning om at

kommunens bryggeanlegg pa gnr./bnr. 47/278 ved Oreholla skal avvikles og batplassene her
fiyttes til Kokkenes nar sistnevnte anlegg blir utbygd. Dette ble enstemmig vedtatt i by sak
070/10. Bryggeanlegget ligger na innenfor det som i reguleringsplanen er avsatt til friomrade
i sjg. Smabatanlegg og friomrade er motstridende arealformal.

Oreholla friluftslivsomrade (gnr./bnr. 47/345) ligger inntil 47/278, og er ogsa eid av Lillesand
kommune. Oreholla er kiausulert som statlig sikret friluftslivsomrade, og det er pa denne
eiendommen tinglyst en evigvarende servitutt som skal sikre at omradet blir opprettholdt som
friluftslivsomrade. Dette henger sammen med den opparbeidingen som ble foretatt i arene
2006-08 etter statlig tilskudd fra direktoratet for naturforvaltning og fylkesmannen i Aust-
Agder. | reguleringsplanprosessen ble det fremhevet at det vil vaere en fordel for friluftslivet
pa stedet om brygga flyties, blant annet fordi risiko for forurensning og konflikt mellom
badende og battrafikk blir sterkt redusert. Estetisk vil ogsa omradet fremsta som mer ryddig.



Videre i reguleringsplanen er for gvrig ogsa de problematiske trafikkforholdene ut mot
Kokkenes droftet, og, det er gnskelig & minimalisere bilbruken i omradet. Da er det en fordel
om flest mulig av batplassholderne pa Kokkenes er lokalt bosatt. Motivasjonen bak at
reguleringsplanen legger opp til flytting av batplassene i Oreholla er med andre ord flerdelt.

KUAS har bedt raddmannen om en presisering av den praktiske konsekvensen av
planbestemmelsen.

Radmannen vil presisere at kravet i reguleringsplanen i praksis innebaerer at de som i dag
leier batplass av kommunen pa Oreholla vil bli oppsagt og tilbudt ny plass av KUAS pa
Kokkenes i samsvar med de vilkarene som vil gjelde i det nye anlegget. Per i dag dreier
dette seg om 46 batplasser, hvorav ca. 30 bor i sentrumsomradet (bl.a. sentrum, Fagertun,
Bergsta, Kokkenes), mens 6 har folkeregistrert adresse i en annen kommune. Ovennevnte
vil bli gjennomfart av raddmannen i samsvar med bystyrets vedtak nar KUAS er kiar for
gjennomfaring av byggetrinn 2, pa en slik mate at tilbud om batplass opprettholdes uavbrutt.

Til grunn for bystyrets vedtak av reguleringsplanen i 2010 la en lang prosess. R&dmannen
legger dermed til grunn at ogsa gjennomfgringen av punktet knyttet til opphar av
smabatanlegg pa Oreholla er tuftet pa forutsigbarhet for de som blir bergrt. Den vesentligste
endringen for de berarte vil i tillegg til endret geografisk plassering veere leiekostnaden.
KUAS sitt anlegg er basert pa en annen finansieringsmodell enn kommunens eldre
bryggeanlegg. KUAS' anlegg er basert pa innskudd og har relativt sett hayere arlig leie. Til
gjengjeld er ogsa tilbudet vesentlig bedre, med balgebrytere, stram og vann. Det er i tillegg
sannsynlig at fremtidige, kommunale anlegg ogsa vil mate baseres pa innskuddsmodellen,
samtidig som det méa paregnes hgyere leie ogsa pa eldre anlegg fremover enn den rene
indeksreguleringen vi sa langt har operert med.

Okonomiske konsekvenser

Bortfall av kommunale smabatplasser vil medfere tap av arlige leieinntekter pa om lag kr 170
000 innenfor havnekapittelet smabathavn, men vil ogsd medfere reduserte diftsutgifter. Det
negative avviket ma kompenseres innenfor dette regnskapsomradet, gjennom etablering av
nye smabatplasser andre steder, reduksjon av utgifter eller gkte inntekter. Kommunal drift vil
ikke bli berart.

For KUAS vil etablering av smabathavn trinn 2 vaere i samsvar med intensjonen ved
opprettelsen av selskapet.

| denne sammenheng er det naturlig & nevne at kommunen tidligere har investert 10 mill i
erverv av Ankerfeste AS. Det er ogsa kjent at renovering av kaifront pa Kokkenes har en
anslatt kostnad pa 8-10 mill. Videre nevnes ogsa at det vil vaere betydelige investeringer
knyttet til opparbeiding av gregntarealer m.m. Dagens situasjon er at kommunen har netto
inntekter knyttet til f.eks batopplag/bobilcamp i omradet. Ved gjennomfaring av planen vil
denne type inntekter bortfalle, og far det fares opp bygg pa eiendommen er det paregnelig at
det ma investeres i starrelsesorden 30 mill, inkludert kigp av Ankerfestet. Dette tydeliggjer de
utfordringer man star overfor for & bringe prosjektet Kokkenes i skonomisk balanse.

Konklusjon

Radmannen tilrar at bystyret gir sin tilslutning til at Kokkenes utvikling AS kan ta initiativ til
detaljregulering for Kokkenesomradet. KUAS begr kunne vurdere alternativ formalsbruk,
herunder inkludering av kommersielle formal, slik at utviklingen i minst mulig grad belaster
kommunens anstrengte skonomi. Hovedintensjonen med gjeldende reguleringsplan for
Kokkenes ma imidlertid ligge fast, slik at hensynet til allmennhet og offentlig tilgang er en
grunnleggende premiss.

Gjennomfaring av byggetrinn 2 for smabatanlegget pa Kokkenes forutsetter at eksisterende
kommunale brygge ved Oreholla avvikles. De som pa avviklingstidspunktet leier plass pa



den kommunale brygga skal av KUAS gis fortrinnsrett til plass innenfor byggetrinn 2 pa
Kokkenes.

Lillesand, 7.12.12 Utskrift sendes:

Saksbehandler - til oppfalging



Behandles av: Motedato: Utv. saksnr: Sakstype:
Valg- og godtgjerelsesutvalget 09.03.2011 004/11 A P
Bystyret 16.03.2011 027/11 A p
Arkivnr.: K1- Saksbehandler. Rune J. Berge | Dok.dato: 14.02.2011
Arkivsaksnr.: 11/487 -1 Tittel: spesialradgiver

Aksjeselskap utvikling Kokkenesomradet, valg styremedlemmer

Administrasjonens forslag:

Som styremedlemmer for aksjeselskap med formal a sté for utvikling av Kokkenesomradet
velges ..., som varamedlemmer velges ...

Valget gjelder for to ar, jf aksjeloven § 6-6 farste ledd.

09.03.2011 Behandling i Valg- og godtgjorelsesutvalget

Tilleggsforslag fra Arne Thomassen H:
- Styret utvides til syv medlemmer og velger selv sin leder.

- Falgende velges fra det politiske milja:
Marie Vallesverd Dannevig

Otto Randgy

Kari Erdvik

Theis Pedersen
Tor Audun Danielsen

VK-004/11 Innstilling fra valg- og godtgjerelsesutvalget:

Administrasjonens forslag med tilleggsforslag fra Thomassen vedtas:

- Styret utvides til syv medlemmer og velger selv sin leder.

- Som styremedlemmer for aksjeselskap med formal a st for utvikling av Kokkenesomradet
velges Marie Vallesverd Dannevig, Otto Randgy, Kari Erdvik, Theis Pedersen og Tor Audun

Danielsen.

Valget gjelder for to ar, jf aksjeloven § 6-6 forste ledd.

16.03.2011 Behandling i Bystyret
BS-027/11 Vedtak: Innstilling fra valg- og godtgjerelsesutvalget vedtas:

- Styret utvides til syv medlemmer og velger selv sin leder.




- Som styremediemmer for aksjeselskap med formal a sta for utvikling av Kokkenesomradet
velges Marie Vallesverd Dannevig, Otto Randay, Kari Erdvik, Theis Pedersen og Tor Audun
Danielsen.

Valget gjelder for to ar, jf aksjeloven § 6-6 farste ledd.

Saksopplysninger:

Bystyret vedtok i by sak 21/11 (10/2657) aksjeselskapets formal i pkt 4, styresammensetning
i 5 og mandat for styret i 6 slik:

4 Radmannen gis i oppdrag & opprette et aksjeselskap med formdl 4 sta for utvikling av Kokkenesomradet i trad
med vedtatt reguleringsplan. Inndekning av en aksjekapital pa kr 100 000 tas av disposisjonsfond smabathavn.

5 Styret i aksjeselskapet skal bestad av seks medlemmer, og sammensettes slik:
To fra administrasjonen, rddmann og teknisk sjef, to fra posisjon og to fra opposisjon

6 Styrets mandat er & komme i gang med utbygging av bathavn, giennomga alle avtaler i omradet og ta stilling til
hvordan Lillesand kommune utvikler omradet innenfor en helhetlig plan.

Punktene 5 og 6 kom til under bystyrets behandling.
Ordfgreren har bedt om at valg av styremedlemmer tas i marsmatet i bystyret.

| saksfremlegget het det til pkt 4:

Administrasjonen star overfor store utfordringer i 2011 ikke minst etter budsjettvedtaket om kutt i driftsrammen,
herunder kutt i konsulentbruk. Dette samtidig med at bystyret og berarte parter har seerlig klare forventninger til
rask fremdrift. Som kommunisert til bystyret tidligere har planavdelingen i &r bare kapasitet til arbeidet med

* kommuneplanrullering, omraderegulering av Dovreomrédet og sluttfering av reguleringsplan for Langbrygga.

Skal Lillesand kommune derfor vaere en reell samfunnsutvikler for Kokkenesomradet innenfor de tidsrammer som
er lagt til grunn i ulike avtaler, er det avgjerende viktig at vi ser pa en alternativ modell. ... Aksjeselskapets styrke
er ansvarsbegrensning, tilgang til ekstern kapasitet og kompetanse og evne til lettere & "selge” ideen om 4 styre
utviklingen av omradet i gkonomisk balanse for kommunen. Det legges opp til en neer tilknytning til Lillesand
vekst,

Habilitetsreglene i forvaltningsloven § 6 endres med virkning fra 1.11.11. Endringen
innebaerer at habilitetsreglene skjerpes for offentlige tienestemenn og folkevalgte som ogsa
er leder eller medlem av styre eler bedriftsforsamling i offentlig heleide selskaper:
Komitéflertallet pa Stortinget var 'tilfreds ned at reglene ikke bare skal hindre interessekonflikter, men
0gsé bidra til & vise utad at det er ryddige og klare ansvarsforhold internt i forvaltningen”.

Fra departementets lovforslag, Ot prp nr 50 (2008-09), gjengis (kursivert her):

6.2 Eierstyring

| selskapsretten er det et grunnleggende skille mellom selskapets driftsledelse (styre, ev. bedriftsforsamling og
daglig leder) og eierorganet. Eierne utaver sin myndighet giennom eierorganet. | aksjeselskaper vil det si
generalforsamlingen. Eierorganet velger styre, men styremedlemmene er ikke den enkelte elers representant i
styret. Styremedlemmene skal ivareta selskapets interesser, og dette gjelder uavhengig av om selskapet har
offentlige eller private eiere. Styrets hovedoppgave er forvaltning av selskapet. ...

Aksjelovenes regler for eierstyring kjennetegnes ved sin fleksibilitet. Systemet apner i betydelig grad for & kunne
forskyve kompetanseforholdet mellom ledelsen og aksjonaerene. Dermed kan kommunene ogsa ved bruk av
aksjeselskapsformen sikre seg starre eller mindre innflytelse etter behov. ...

KS Eierforum er en selvstendig medlemsorganisasjon i KS-systemet som har gitt anbefalinger om eierskap,
selskapsledelse og kontroll av kommunalt/fylkeskommunalt eide selskaper og foretak. KS Eierforum anbefaler at
politisk ledelse oppnevnes som selskapets eierrepresentanter i eierorganet (generalforsamling) i selskaper der
kommunen har et uttrykt anske og behov for en tett oppfalging av selskapets virksomhet, mens bruk av ledende
folkevalgte i selskapsstyrene bar vurderes kritisk. P& den annen side anbefaler KS Eierforum avrig folkevalgt
deltakelse i styrene som et ledd i & pke engasjement og kunnskap om selskapsstyring generelt. Departementet



konstaterer at forslaget om strengere habilitetsregler ikke vil bryte med disse anbefalingene, fordi folkevalgte
o0gsa etter en lovendring vil kunne velges inn i styrene, men vil métte fratre ved behandling i kommunen.

6.8 Saerlig om situasjoner der kommunens administrasjonssjef blir inhabil

I situasjoner hvor lovforslaget farer til at administrasjonssjefen blir inhabil fordi hun sitter i styret for et kommunalt
eid selskap, vil dette kunne pavirke habiliteten til de gvrige ansatte i administrasjonen. Utgangspunktet er at
underordnede tienestemenn blir inhabile nar deres overordnede er inhabil, jf. fvl. § 6 tredje ledd. Inhabiliteten
gjelder imidlertid bare i forhold til & treffe avgjerelse, og administrasjonen vil derfor fortsatt kunne forberede
saken. A skrive saksframlegg og avgi innstilling vil i denne sammenheng normalt matte anses som
saksforberedelse, ikke som en avgjgrelse i saken etter forvaltningsloven § 6 tredje ledd.

Etter departementets vurdering er det dermed anledning for en underordnet tjenestemann i administrasjonen &
forberede saken for behandling i folkevalgte organer selv om administrasjonssjefen er inhabil, jf. forvaltningsloven
§ 6 tredje ledd. Hvis saken normalt skulle vaert avgjort i administrasjonen, kan avgjarelsen fiyttes til et folkevalgt
organ. P4 generelt grunnlag mener departementet at faren for inhabilitetssituasjoner kan tale for at bystyret bar
vurdere hensiktsmessigheten av at administrasjonssjefen sitter i styret for kommunalf eide selskaper.

Vurdering:

Administrasjonen viser til de lovhensyn Stortinget har sluttet seg til ved innskjerpingen av
habilitetsreglene, hensikten med valg av aksjeselskap som selskapsform og ber bystyret
velge styremedlemmer pa denne bakgrunn.

Da selskapet enna ikke er stiftet, legges aksjelovens utgangspunkt for styremedlemmers
tjenestetid til grunn, dvs. to ar.
Lillesand, 17.03.11 Utskrift sendes:

Saksbehandler — til oppfalging
De valgte



@ Lillesand kommune

Behandles av: Moatedato: Utv. saksnr: Sakstype:
Formannskapet 31.08.2011 041/11 A P
Bystyret 07.09.2011 087/11 A P
Arkivnr.: K1- Saksbehandier: Anon Eikeland | Dok.dato: 10.08.2011
Arkivsaksnr.: 11/2225 -1 Tittel: gkonomiradgiver

Kokkenes Utvikling AS - Lan

Administrasjonens forslag:
Kokkenes Utvikling AS innvilges et lan pa starrelsesorden kr 250 000. Lanet finansieres ved
a bruke av fond.

31.08.2011 Behandling i Formannskapet

FS-041/11 Innstilling fra formannskapet: Administrasjonens forslag vedtas.
Kokkenes Utvikling AS innvilges et 1an pa sterrelsesorden kr 250 000. Lanet finansieres ved
a bruke av fond.

07.09.2011 Behandling i Bystyret

Otto Randgy KrF, Marie Vallesverd Dannevig A, Kari Erdvik H og Tor Audun Danielsen V
fratradte som styremedlemmer i selskapet. Ingen varamedlemmer.

Etter forslag fra Arne Thomassen H ble de kjent inhabile jf fvl § 6 farste avsnitt e). Det var
dermed 25 medlemmer til stede.

BS-087/11 Vedtak: Innstilling fra formannskapet vedtas:
Kokkenes Utvikling AS innvilges et 1an pa sterrelsesorden kr 250 000. Lanet finansieres ved
a bruke av fond.

Saksopplyshinger:

I BS-021/11 fikk radmannen i oppdrag & etablere et aksjeselskap med formal & sta for
utvikling av Kokkenesomradet i trad med vedtatt reguleringsplan. Selskapet Kokkenes
Utvikling AS ble stiftet den 28.03.11.

| trd med vedtaket i bystyret jobber Kokkenes Utvikling med a realisere tiltakene som er
skissert. | forbindelse med arbeidet har selskapet behov for & fa tilfert kapital til
planleggingsarbeid, arkitekt konkurranser og forarbeid til anskaffelse av brygger. Kapital
behovet er anslatt til & vasre pa kr 250 000.

Administrasjonen utarbeider et gjeldsbrev palydende kr 250 000 med felgende betingelser:

Rente 5 % pa
Avdragsfritt i 3 ar — tilbakebetales 01.09.2014



Lanet finansieres ved bruk av fond 25610702 Disp. fond smabathavn.

@gkonomiske konsekvenser

Drift Belop | Investering | Belep
Utgifter 250 000 | Utgifter 250 000
inntekter 250 000 | Inntekter 250 000
Netto bevilgningshehov 0 | Lanebehov 0
Vurdering:

Kokkenes Utvikling AS har behov for a fa tilfert kapital for & ivareta de intensjonene som var
bakgrunnen for 3 etablere selskapet. Tilfarselen av kr 250 000 vil ruste selskapet til & kunne
sette i gang arbeidet med a etablere en ny smabathavn pa Kokkenes. Planarbeid,
arkitektkonkurranse og anbudskonkurranser krever midler slik at forarbeidet i forbindelse
med smabathavnen blir gjort pa en optimal mate.

Konklusjon:
Bystyret innvilger Kokkenes Utvikling AS et lan pa kr 250 000 i henhold til de betingelsene
som er skissert.
Saksdokumenter:
Lillesand, 08.09.11 Utskrift sendes:
Saksbehandler — til oppfaiging

@konomisjef
Regnskapssjef



