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Saksframlegg

Detaljregulering for Prostebakken 4 gnr.203 bnr.350

Radmannens innstilling:

| henhold til plan- og bygningslovens § 12-12 vedtas forslag til detaljregulering for Prostebakken 4,
under forutsetning av at fglgende innarbeides i plandokumentene:

1. Tillegg til bestemmelsenes § 4.1 c): Takvinkel skal minimum vaere 18°.

2. Arealkrav til uteoppholdsareal i bestemmelsenes § 3.8 endres fra 64 m? til minimum 54
mZ2. Punkt b) i samme bestemmelse utgar.

Vedlegg
Detaljregulering for Prostebakken 4, gnr. 203 bnr. 350 - PlanID 202413
Vedtak
Plankart_detaljregulering_Prostebakken 4_PlanID 202413
Vedlegg 2 - Prosetbakken 4 planbestemmelser iht. US-vedtak 14.10.2025
Planbeskrivelse_detaljregulering_Prostebakken 4_PlanID 202413
Illustrasjonsprosjekt_detaljregulering_Prostebakken 4_PlanID 202413
Merknader samlet
Merknadsskjema Regulant

Saken kort fortalt

Reguleringsplanen for Prostebakken 4 har til hensikt a erstatte eksisterende enebolig med en
generasjonsbolig i en del av bykjernen, ofte omtalt som Trellebakken. Tiltakshaver beskriver et gnske
om en aldersvennlig 3-mannsbolig med universell utforming.



Videre foreslar tiltakshaver a oppf@re 3-mannsboligen pa grunnmuren til eksisterende enebolig. Den
eksisterende eneboligen har en avlang utforming parallelt med Strandgaten, og er oppfe@rt i 1 etasje sett
fra gaten. Bygningen har i dag 1 boenhet. Tiltakshaver gnsker a rive eneboligen for deretter a fgre opp
nytt bygg over 2 etasjer, slik at tiltakshaver oppnar gnsket boareal i byggets boenheter.

Den foreslatte 3-mannsboligen vil ikke oppfylle krav i KDP-bykjernen, som omhandler tilstrekkelig
uteoppholdsareal og parkeringsdekning pr. boenhet. Parkeringsdekningen foreslas Igst gjennom
frikjppsordning.

Radmannen er positiv til formalet med planen; oppfgring av en universell utformet generasjonsbolig,
som et fortettingsprosjekt i bykjernen.

Til ferstegangsbehandlingen av planforslaget fremmet Radmannen et bearbeidet forslag som gikk ut pa
a splitte bygningsmassen opp i to volumer med takform tilpasset nabolaget. Forslaget bygget pa
innsendte plandokumenter, og som Radmannen mener fremmer gnsket om fortetting i bykjernen,
samtidig som en oppnar gnsket strgksutvikling og et godt bygningsmiljg. Dette ble ikke vedtatt lagt ut til
offentlig ettersyn.
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Prostebakken 4 med eksisterende enebolig (brun bygning i midten) -og boligens omgivelser. (Figur 1:
Skjermbilde fra byggesgknad, utarbeidet av Hamar og Vikesd bygg AS)



Bakgrunn

Prostebakken 4, gnr. 203 bnr. 350 ligger pa hjgrnet i krysset mellom Prostebakken og Strandgaten,
sgrvest i Flekkefjord sentrum. Omradet er ofte omtalt som Trellebakken. Eiendommen er omfattet av
kommunedelplanen for Bykjernen, og avsatt til boligformal.

Navaerende planarbeid med Prostebakken 4 har en historie der tiltakshaver, Hamar og Vikesa Bygg AS,
farst sendte byggesgknad med spknader om dispensasjon fra krav i KDP-bykjernen til kommunens
byggesaksavdeling. Dispensasjonssgknad omhandlet krav til parkeringsdekning og krav til
reguleringsplan.

| forbindelse med byggesak og sgknad om dispensasjon fikk kommunen innspill fra Fylkeskommunen om
viktigheten av utforming som harmoniserer med naerliggende bygningsmiljg, og da spesielt i
sammenheng med gatelgpet. Det ble derfor gitt en grundig vurdering om byggets tilpassing til det
bebygde gatelgpet i saksfremlegget, der det konkluderes med at tilpasningen ikke er tilfredsstillende.
Sgknaden om dispensasjon fra plankrav og parkeringsdekning iht. KDP bykjernen ble avslatt i Bystyret
26.09.2024 (sak 61/24).

Det ble derfor sendt inn anmodning om oppstart av detaljregulering for Prostebakken 4. Planinitiativet
kom inn til postmottak 07.10.2024, med et oppdatert planinitiativ som ble mottatt 13.11.2024.
Oppstartsmgte ble avholdt 25.11.2024.

| oppstartsmetet ble det presisert at byggets utforming i videre planarbeid vil bli viktig, og begrunnelse
ble nedskrevet i referatet. | referatet fra oppstartsmgtet star det:

«Begrunnelse: (...) Skal eksisterende bygg rives bgr et nybygg gis en bedre tilpasning til eksisterende
bygningsmiljg enn det som er tilfellet i dag. Strpket er ikke omfattet av Riksantikvarens NB!-omrade.
Fylkeskommunen har hatt innspill om 3 innlemme dette omradet i NB!-omradet. Flekkefjord bystyre har
i sin behandling av kommunedelplan for kulturminner vedtatt at dette bygningsmiljget skal vurderes
inntatt i Hensynssone for bevaringsverdig bebyggelse neste gang kommunedelplan for bykjernen skal
rulleres. Forelgpig er omradet ikke gitt status som bevaringsverdig bebyggelse i offentlige planer.
Innspill knyttet til dette bygningsmiljget indikerer at det har kulturhistorisk verdi. {(...)

Et godt utgangspunkt for @ innpasse et nybygg til eksisterende bygningsmiljg vil vaere et bygg som
underordner seg hgyder, grunnflater og former til eksisterende bygg i umiddelbar naerhet. For a8 mgte
kvaliteten til eksisterende bebyggelse vil god arkitektur vaere viktig.»

Presiseringer om utformingens betydning har derfor vaert giennomgaende i hele prosessen; fra
saksfremstilling i Bystyret 26.09.2024 (sak 61/24), til oppstartsmeate, innspill til planinitiativet som ble
sendt pa hering, og i dialogmgter mellom tiltakshaver/regulant, Agder Fylkeskommune og
planavdelingen i forbindelse med saksbehandling av planforslaget. Krav om en god og tilpasset
utforming har veert tydelig kommunisert giennom hele planprosessen.

Tiltakshaver har imidlertid ikke gnsket @ utarbeide alternativer i trdd med det som har blitt anbefalt.
Foruten noen enkle alternativer til takform, fremstar planforslaget uendret fra sgknaden som ble sendt
til byggesaksavdelingen -og avslatt i Bystyret 26.09.2024.



igur 2. Skjermbilde av iIIustrajon fra byggesgknad,
behandlet i bystyret 26.09.2024.

Til fgrste gangs behandling innstilte Radmannen derfor pa a dele opp bygningsvolumet i to bygg hvor
det var apent for 3 bygge med saltak eller valmet tak.
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Figur 3. Rddmannens innstilling illustrert med saltak.

Radmannens innstilling ble nedstemt med fem mot fire stemmer. Utvalg for samfunn vedtok imidlertid
at planlagt bygg skulle bygges med valmet tak.




Planforslaget 13 til offentlig ettersyn i perioden fra 03.11.2025 til 16.12.2026. Innen fristens utlgp var det
kommet inn fem merknader. | det fglgende er merknaden kort kommentert og referert i samsvar med
innstilling til vedtak. De innkomne merknadene fglger samlet i eget vedlegg.

Norges vassdrags og energidirektorat, har i ekspedisjon av 05.11.2025 ingen merknader.
Kommentar: Tatt til orientering

Ellen Matsen, eier av Prostebakken 1 A, frarader i brev av 02.12.2025, pa det sterkeste a vedta
planforslaget som I3 ute til offentlig ettersyn. Anbefaler at administrasjonens forslag til endringer ved
forste gangs behandling tas til fglge. Bygget i planforslaget som Ia til offentlig ettersyn er det samme
som ble avslatt i byggesak. Den foreslatt 3-mannsboligen oppfyller ikke krav i KDP for bykjernen pa flere
punkter og bygget har et bygningsvolum og en utforming som ikke passer inn i bygningsmiljget pa
Trellebakken. Sgkers gnske om a bruke eksisterende grunnmur ma ikke vektlegges pa bekostning av
bygningsmiljget. Til merknaden fglger en artikkel hentet fra Facebook hvor det fglger flere bilder fra
bygningsmiljget i Strandgaten.

Kommentar:
Tas ikke til fglge. Arkitektur og volum ble ngye redegjort for til fgrste gangs behandling. Det anerkjennes
at utvalg for samfunn har fattet et vedtak pa tilstrekkelig opplyst grunnlag.

Agder fylkeskommune fastholder i ekspedisjon av 12.12.2025 synet om at planarbeidet primaert burde

ha omfattet et stgrre omrade.

1. Fylkeskommunen er positiv til fortetting, men mener byggets grunnflate bgr reduseres og
bygningsvolumet splittes opp i to volum slik administrasjonen foreslo ved f@grste gangs
behandling. Gir pa nytt rad om at «en gar en runde til» nar det gjelder byggets volum og
volumoppbygging. En viss reduksjon av byggets samlede areal ma veere mulig. Av regulantens
visualiseringer fremstar forslaget med valmtak som best.

2. Det matasinnibestemmelsene krav om takvinkel i samsvar med visualiseringene.

Primzert bgr det benyttes skifer som taktekking.

4. Noe av bakgrunnen for gnsket om en hgy utnyttelse har vaert a kunne etablere en
generasjonsbolig, samtidig som det har veert argumentert med et generelt behov for
sentrumsnzere boliger for eldre. Det bgr derfor stilles krav om at flere enn en av boenhetene
bygges etter prinsippet om tilgjengelig bolig.

5. Alternativet med valmtak vurderes som best tilpasset kulturmiljget. Alternativet med saltak vil gi
en ruvende og dominerende bygning, darligere tilpasset miljget. Alternativet med flatt tak
vurderes a ha negative konsekvenser for miljget og vil kunne sette en uheldig presedens. Vi
bemerker at dagens bygning heller ikke har flatt tak og viser til det gvrige bygningsmiljget for
referanse.

6. Fasaden mot Strandgaten bgr dempes i uttrykket. Det anbefales feerre apninger, szerlig i det
stgrre, midtstilte partiet.

7. Det anbefales prinsipielt ikke glassrekkverk eksponert mot sjgen.
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Kommentar:
Kommunen har tidligere vurdert at saken skulle vaere handterbar begrenset til eiendommen direkte
omfattet av planlagte tiltak.
1. Tas ikke til fglge. Arkitektur og volum ble ngye redegjort for til fgrste gangs behandling. Det
anerkjennes at utvalg for samfunn har fattet et vedtak pa tilstrekkelig opplyst grunnlag.
2. Tastil fglge. Det tas inn krav i bestemmelsenes § 4.1 ¢) om at takvinkel minimum skal vaere 18°.
Tas ikke til fglge. Prioritet av skifer eller sink ble vurdert ved fgrste gangs behandling og tatt ut.
4. Tas ikke til fglge. Saken ble fremmet med strenger krav til tilgjengelig eller universell utforming,
men ble moderert under fgrste gangs behandling.
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5. Tas til orientering.
6. Tas til orientering.
7. Tas til orientering.

Merete Netland, eier av Havnegaten 1, synes i e-post av 15.12.2025 at bygget ruver for hgyt i forhold til
omkringliggende bygninger. Litt for moderne i ett boligfelt med fortrinnsvis eldre bebyggelse.

Kommentar:
Tas ikke til fglge. Arkitektur og volum ble ngye redegjort for til fgrste gangs behandling. Det anerkjennes
at utvalg for samfunn har fattet et vedtak pa tilstrekkelig opplyst grunnlag.

Statsforvalteren stgtter i ekspedisjon av 16.12.2025 i stor grad innspillene fra Agder fylkeskommune.
Det legges til grunn at NVE er hgrt i saken. Statsforvalteren har ellers ingen vesentlige merknader.

Kommentar:
Tas til orientering. Det vises til kommentarer knyttet til merknad fra Agder fylkeskommune. NVE har
ingen merknader til saken.

Vurdering
Det er i planprosessen ikke reist innsigelse til planforslaget. Bystyret kan derfor fatte endelig vedtak av
planen innenfor rammene av planforslaget som 1a til offentlig ettersyn.

Angaende merknader til planlagt bygg

Under offentlig ettersyn kom det inn fire merknader til planforslaget. Alle fire er kritiske til forslag til
utforming av det planlagte boligbygget. En nabo og en beboer i Prostebakken mener bygget har et
bygningsvolum og en utforming som ikke passer inn i bygningsmiljget pa Trellebakken. Tilsvarende
mener Agder fylkeskommune at byggets grunnflate er for stor og at bygningsmassen burde veaert delt
opp i to volum. Statsforvalteren gir sin tilslutning til fylkeskommunens vurdering. Selv om
fylkeskommunen mener at valmet tak, som utvalg for samfunn vedtok ved fgrste gangs behandling, er
en forbedring i forhold til flatt tak som i utgangspunktet ble foreslatt av tiltakshaver, gis det likevel pa
nytt rad om a bearbeide prosjektet ytterligere.

Regulanten beskriver bygningsmiljget som satt sammen av bygg med flere stilarter. Det pekes blant
annet pa Professor Waages gate 3 hvor en bolig, etter administrativ dispensasjon, ble tillatt ombygget
med et moderne uttrykk. Administrasjonen fikk i etterkant kritikk for dette vedtaket av utvalg for
samfunn. Godkjenning av dispensasjon i dette tilfellet anses i ettertid som en inkurie. Regulant er gjort
kjent med bakgrunnen for denne saken, men benytter den likevel som en begrunnelse for a bygge
ytterligere et bygg som avviker vesentlig med eksisterende bygningsmiljg. Henvisningen til bebyggelsen i
Havnegaten som ble etablert som naeringsbygg etter krigen, er av samme kategori. Flere av eksemplene
regulanten bruker som begrunnelse for a unnga 3 tilpasse prosjektet til eksisterende bygningsmiljg ma
derved anses som lite relevante. Ved a fokusere pa avvikende bygg som ikke heller er i direkte
forbindelse med planomradet, oppleves det at verdien i det eksisterende bygningsmiljget som
underkommunisert i planbeskrivelsen.

| forhold til Prostebakken 4 er det naturlig a se bygningsmiljget avgrenset av Prostebakken, Anna Wahls
gate, Professor Waages gate og Havnegaten som ett bygningsmilj@. Selv om ingen av de eksisterende
bygningene innenfor dette omradet har forskjellig stgrrelse og detaljering, har de flere fellestrekk som
knytter dem til det sammen bygningsmiljget. Bratt takvinkel, hvitt trepanel, moderate grunnflater og
flertallet av boligene har fortsatt skifertak. De samme elementene som knytter dette bygningsmiljget til
den bevaringsverdige bebyggelsen pa bysletta. | stedet for a vise til avvikende bygg i omradet savnes det
en mer helhetlig tilneerming som inngang til planprosessen. Samtidig har kommunen tidligere vurdert at



det ville bli for vidlgftig a regulere et stgrre omrade som Agder fylkeskommune primaert har gnsket.
Tanken har veert at dette ogsa kunne ivaretas innenfor et planomrade som omfattet en eiendom. Sett i
lys av planprosessen er det ikke gitt at regulering av et stgrre omrade hadde gitt et annet utfall i denne
saken.

Tema som er blitt aktualisert i merknadene er grundig gjennomgatt i saksframstillingen til fgrste gangs
behandling. Oppsummert vurderes det at ikke er kommet frem nye vesentlige momenter i merknadene
som gir grunnlag for administrasjonen til a8 fremme tidligere innstilling pa nytt.

Uteoppholdsareal

Gjennom innfgring av valmet tak som illustrert i figur 4, medfgrer det at planlagt takterrasse blir
overbygd. Det vil si at takterrassen ikke kan regnes som uteoppholdsareal. Krav til uteoppholdsareal
innenfor planomradet anbefales derfor redusert til minimum 54 kvm. Bestemmelsens § 3.8 d) knyttet til
ikke overbygd terrasse vil derved ikke lenger ha noen relevans og anbefales a utga. Eksisterende
grgntareal med strand, ved Bekkeveien 120 meter unna, anses a kompensere for manglende
uteoppholdsareal innenfor planomradet.

Bygging pa offentlig grunn

Planforslaget apner opp for i bestemmelsenes § 3.4 a) at det kan etableres trapp og rampe til byggets
hovedinngang pa offentlig grunn. | plankartet er dette arealet foreslatt regulert til fortau. Ved fgrste
gangs behandling innstilte administrasjonen pa at denne muligheten ble tatt ut. | behandlingen av
planforslaget vedtok utvalget a opprettholde denne muligheten. Det gj@gres derfor oppmerksom pa at en
detaljregulering ikke gir noen byggerett pa annenmanns grunn. Skal dette tiltaket kunne gjennomfgres
vil det vaere en forutsetning at det inngas en utbyggingsavtale med Flekkefjord kommune.

Konklusjon
Det har ikke kommet frem nye vesentlige momenter under offentlig ettersyn. Utvalgets vedtak ved
fgrste gang behandling legges derfor til grunn for innstilling til vedtak.

Fglgende korrigeringer anbefales innarbeidet i bestemmelsene:
e Bestemmelsenes § 3.8 om uteoppholdsareal anbefales ajourfgrt som fglge av vedtatt takform
under fgrste gangs behandling.
e Angivelse av minste takvinkel pa 18 grader anbefales tatt inn i bestemmelsenes § 4.1 c) i
samsvar med Agder fylkeskommunes merknad.
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