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1 SAMMENDRAG

Sammendrag av administrasjonen i Flekkefjord kommune.
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2 BAKGRUNN

Gjeldene reguleringsplan tilrettelegger for en utbygging som dessverre ikke har latt seg
realisere. Dermed @nsker man & gjgre noen grep for & bedre svare til hva markedet
etterspgr. Det ble pa tampen av 2021 besluttet at man gnsket a sette i gang en planprosess
med sikte pa & endre deler av reguleringsplanen for «Sgyland — Storeheia gnr. 68, bnr. 99
m.fl.». Omradet man gnsket a endre er tidligere endret med en mindre endring i 2020. |
planinitiativet tok man for seg et mindre hjgrne av dette omradet, men senere har kommunen
i oppstartsmate og i videre dialog spilt inn at endringen burde omfatte hele planomradet.
Dermed er dette innarbeidet i planforslaget, og man har utarbeidet plankart og
reguleringsbestemmelser som gjelder for hele planomradet.

Underveis i utarbeidelsen av planmaterialet fattet grunneier av de resterende delene av
planomradet interesse i & endre resten av planen i en tilsvarende retning som det som var
intensjonen med det avgrensede omradet i planinitiativet. | disse omradene hadde man ikke
regulert like detaljert plassering av bebyggelse og interne adkomstveger, men det er regulert
byggegrenser i disse omradene som legger fgringer for type bebyggelse i omradet.

2.1 Hensikt med planarbeidet

Planarbeidets hensikt er & regulere planomradet med 11 byggeomrader med
boligbebyggelse og 2 eksisterende omrader med boligbebyggelse — frittliggende
bolighebyggelse. Endringen omfatter de 11 byggeomradene med bolighebyggelse, og har til
hensikt a skape mer fleksibilitet for utbygger ved at man tilrettelegger for litt flere boligformer
enn i dag. | tillegg vil omradet fremdeles kunne bygges slik gjeldene plan tilrettelegger for.
Byggeomradene skal utbygges konsentrert med eneboliger, tomannsboliger og/eller
flermannsboliger. Til sammen reguleres omradet for 62-78 boenheter, i motsetning til 78
boenheter som omradet er regulert for i gjeldene plan. Planen skal tilrettelegge for at
eiendommene fradeles ytterligere i byggesak.

2.2 Ngkkelopplysninger

Forslagsstiller 1

Eger bygg AS, v/Terje Midbrad

Adresse: Bgckmanns gate 18, 4370 Egersund
TIf.: 40 40 81 60

E-post: terie@egerbygg.no

Org.nr.: 914 128 765

Forslagsstiller 2

F@-Utvikling AS, v/IFrank Tommy Strgmland
Adresse: Sundegaten 59E, 4405 Flekkefjord
TIf.: 90 75 31 20

E-post: bolig@soylandslia.no

Org.nr.: 895 986 062

Fagkyndig

Arkit Arealplan AS og Dalane byggsegk AS, v/ Vebjarn Solli
Adresse: Holamoen 3, 4460 Moi

TIf.: 51 40 50 16

E-post: vms@arkit.no
Org.nr.: 926 954 334
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Kommune: Flekkefjord

Tettsted: Sgyland

Gards- og bruksnummer: 68/99

Sentrale grunneiere: Eger bygg AS, F@-utvikling AS og grunneiere av eksisterende
boligeiendommer

Planens hovedformal: Boligbebyggelse

Planomradets starrelse: 41.37 daa

Grad av utnytting: Maks BYA.

Antall boenheter: Endringsforslag: 14-20 enheter. Gjeldene plan: 20 enheter
Varsel om innsigelse: Nei

Konsekvensutredning: Nei

Kunngjort oppstart: 27.04.2022

Problemstillinger: Tilrettelegge for ny boligform i planomradet

2.3 Tidligere vedtak i saken

Omradet ble farst regulert til boligbebyggelse i reguleringsplanen «Sgyland — Tjgrsvag»
vedtatt 19.09.1974.

Planomradet er ogsa planlagt og regulert for boliger i kommunedelplan for sentrumsomrade.
Denne planen ble vedtatt 09.09.1999

Senere ble omradet detaljregulert i «Detaljregulering for Sgyland - Storeheia gnr. 68, bnr. 99
m.fl.». Denne reguleringsplanen ble vedtatt av Flekkefjord bystyre i sak 066/12 den
20.12.2012, og senere revidert 13.02.2014. Utgatt plankart og utgatte
reguleringsbestemmelser for denne versjonen av planen er vedlagt planbeskrivelsen (se
Vedlegg 3.1 og 3.2).
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Hele reguleringsplanen «Detaljregulering for Sgyland — Storeheia gnr. 68, bnr. 99 m.fl.» ble
deretter endret med en mindre endring, administrativt vedtatt 18.05.2020. Dette ble da
gjeldene reguleringsplan for hele planomradet. Planbeskrivelsen til dette endringsforslaget,
gjeldene reguleringsbestemmelser og et utsnitt fra gjeldene plankart er vedlagt
planbeskrivelsen (se Vedlegg 3.3, 3.4 og 3.5). Det viser seg at denne vedtatte endringen
ikke fremkommer i kommunens innsynslgsning for reguleringsplaner. Ut fra det som ligger
her fremstar reguleringsplanen fra 2012 som gjeldene reguleringsplan for omradet, men
dette stemmer ikke.
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3 PLANPROSESSEN

3.1 Planprosess, medvirkning

Planprosessen ble igangsatt ved at utbygger ytret et anske om & gjgre en planendring i deler
av planomradet. Det ble derfor utarbeidet et planinitiativ (se Vedlegg 3.6) for & belyse
gnskede endringer og eventuelle problemstillinger knyttet til endringene. Planinitiativet ble
oversendt kommunen 11.01.2022, der man samtidig ba om & fa et oppstartsmgte med
kommunen.

Det ble avholdt oppstartsmgte med to representanter fra plankonsulene, to representanter fra
forslagsstillerne og to representanter fra planavdelingen i Flekkefjord kommune den
04.02.2022. Referat fra oppstartsmeate er vedlagt planbeskrivelsen (se Vedlegg 3.7).

| planinitiativet ansa man det som en mulighet at reguleringsendringen kan vurderes &
gjennomfgres som «endring etter enklere prosess». | oppstartsmgtet vurderte kommunen at
vilkarene for & gjgre en «endring etter enklere prosess» er oppfylt. Bakgrunnen for denne
vurderingen er at kommunen i henhold til pbl. § 12-14 andre og tredje ledd mener
endringen i liten grad vil pavirke gjennomfgringen av planen for gvrig, ikke gar ut over
hovedrammene i planen, og heller ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.

Det planlegges derfor for at planprosessen fortsetter slik «endring etter enklere prosess»
tilrettelegger for. Dette innebeerer at planprosessen kun omfatter en samlet varslings- og
hgringsrunde. | tillegg er det kun utvalg for samfunn som skal fatte vedtak om endringen,
siden bystyret har delegert denne myndigheten til utvalget. | henhold til Flekkefjord
kommunes delegeringsreglement kan utvalget godkjenne mindre endringer av
reguleringsplaner etter §12-14.

Nar plan- og varslingsmaterialet var ferdig utarbeidet ble det oversendt kommunen for en
liten gjennomgang og godkjenning. Planforslaget sendes ut pa samlet varslings- og
haringsperiode pa 3 uker. Deretter gjiennomgar og bearbeider man eventuelle merknader far
man sender inn planmateriale en siste gang til planavdelingen som klargjar saken til politisk
behandling.

Alle bergrte grunneiere, naboer, gjenboere og relevante haringsinstanser varsles nar planen
er pa haring. Kommunen foretar varslingen av de bergrte partene.
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4 PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

4.1 Overordnede planer

4.1.1 Samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging er fastsatt ved
kongelig resolusjon av 26.09.2014.

Malet med retningslinjene er gjengitt i sin helhet under:

Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til
a utvikle baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og naeringsutvikling,
og fremme helse, miljg og livskvalitet.

Utbyggingsmegnster og transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder,
redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. |
henhold til klimaforliket er det et mal at veksten i persontransporten i storbyomradene skal
tas med kollektivtransport, sykkel og gange.

Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i omrader med press pa
boligmarkedet, med vekt pa gode regionale lgsninger pa tvers av kommunegrensene.

4.1.2 Barn og unges interesser i planleggingen (1995) Rundskriv T-2/08

Rundskriv T-2/08 er utgitt av miljgverndepartementet 12.06.2008. Dette er rikspolitiske
retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planlegging. Her nevnes nasjonale mal
for barn og unges oppvekstmiljg. Disse mal er gjengitt under.

Viktige nasjonale mal er a:

a. Sikre et oppvekstmiljg som gir barn og unge trygghet mot fysiske og psykiske
skadevirkninger, og som har de fysiske, sosiale og kulturelle kvaliteter som til enhver
tid er i samsvar med eksisterende kunnskap om barn og unges behov.

b. Ivareta det offentlige ansvar for a sikre barn og unge de tilbud og muligheter som
samlet kan gi den enkelte utfordringer og en meningsfylt oppvekst uansett bosted,
sosial og kulturell bakgrunn.

Videre er det i kapittel 1.5 angitt krav til fysisk utforming. Dette vurderes & veere relevant ved
regulering av et boligomrade.

a. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret mot
forurensning, stay, trafikkfare og annen helsefare.

b. I neermiljget skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget
lekemiljg. Dette forutsetter blant annet at arealene:
- er store nok og egner seq for lek og opphold
- gir muligheter for ulike typer lek pa ulike arstider
- kan brukes av ulike aldersgrupper, og gir muligheter for samhandling mellom
barn, unge og voksne.
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c. Kommunene skal avsette tilstrekkelige, store nok og egnet areal til barnehager.

d. Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller friomrade som
er i bruk eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning. Erstatning skal
ogsa skaffes ved utbygging eller omdisponering av uregulert areal som barn bruker
som lekeareal, eller dersom omdisponering av areal egnet for lek farer til at de
hensyn som er nevnt i punkt b ovenfor, for & mgte dagens eller framtidens behov ikke

blir oppfylt.

4.1.3 T-1442 Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging

Retningslinjene for behandling av stagy i arealplanlegging er utgitt av Klima- og
miljgdepartementet og tradte i kraft 11. juni 2021.

Retningslinjene angir grenseverdier for ulike formal i kapittel 2. Tabell 2 i kapittel 2.2 i
retningslinjene brukes for a utarbeide stgyfaglig utredning i reguleringsplaner. Ved utbygging
av et nytt boligomrade skal grenseverdiene i tabell 2 legges til grunn.

Tabell 2: Anbefalte steygrenser ved planlegging av ny steyende virksomhet og bygging av boliger,
helsebygg, fritidsboliger, skoler og barnehager. Alle grenseverdier gjelder innfallende lydtrykkniva.
Forutsetninger for beregning av grenseverdiene er gitt i veiledning til retningslinjen.

Stoykilde Steyniva utenfor vinduer i Stoyniva Steyniva utenfor | Steyniva utenfor | Steyniva utenfor
rom med steyfelsomt utenfor vinduer i rom med| wvinduer i rom vinduer i rom
bruksformal og pa stille del | soverom, steyfalsomt med steyfalsomt | med steyfelsomt
av uteoppholdsareal natt kL bruksformal og pa |bruksformal og pa| bruksformal og
23-07 stille del av stille del av pa stille del av
uteoppholdsareal | uteoppholdsareal |uteoppholdsareal
dag og kveld, kl. lerdager son-/helligdag
07 -123
| Veg Laen = 55 dB Lser = 70 dB
| Bane | Ly, = 58 dB | Leyr = T2 dB |
| Luftfart | Lien = 52 dB | Les<B0dB |
ndustrl Mee | Uten impulslyd: Lien < 5 B | Logw < 45 dB
"‘ﬂd"nt. e | Med impulslyd: Las < 50 B | Lunas < 60 dB
Uten impulslyd: Uten impulslyd: | Uten impulslyd:
Lier = 55 dB o2 Levening < 50 Lien = 50 dB Lier = 45 dB
@vrig industri, dB Lrien = 45 dB Med impulslyd: Med impulslyd:
Med impulslyd: LaFmax = 60 dB Lien = 45 dB Lier = 40 dB
Lier 50 dB 0g Levening = 45
dB
Havner og | Uten impulslyd: Loen = 55 dB | Luige = 45 dB,
terminaler | Med impulslyd: Laen = 50 dB | Lapmax = 60 dB
Matarsport Laen < 45 dB ﬁi}‘hﬁzﬁ;‘?&bggr Lssr < 60 0B
. Aktivitet bor LaFma = 65 dB
Skytebaner Lo = 35 dB ikke foregd.
| Vindturbiner | L = 45 dB |
Maermiljo- LaFmax = 60 dB
anlegg

Figur 5: Tabell 2 i T-1442 - Retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging.
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4.1.4 Regionplan Lister 2030

Regionplan lister 2030 ble vedtatt av Agder
fylkesting 16. februar 2021. Det er et felles AGDER
styringsdokument for de seks lister- @ fylkeskommune
kommunene, deriblant Flekkefjord
kommune. Planen har 4 satsningsomrader
med tilhgrende delmal som man gnske a
arbeide kontinuerlig med frem mot 2030:

Attraktive og livskraftig byer, tettsteder,
og distrikter. Kultur:

- Etablerte by-, bygdesentra og
grender er styrket og bidrar til &
redusere levekarsforskjeller.

- Regionens rike natur- og
kulturressurser utvikles og brukes pa
en beerekraftig mate gjennom hele
aret.

- Sunne inkluderende utemiljg og
turstier er tilrettelagt for alle.

- Lister er en synlig utadrettet region,
som er attraktiv for besetting, besgk
og bedriftsetablering.

- Kultur, kunst og fritidstilbudet i
regionen er styrket.

Figur 6: Regionplan Lister 2030.

Verdiskaping, baerekraft og likestilling:

- Lister har en variert og beerekraftig naeringsstruktur med nye etableringer i privat og
offentlig sektor.

- Regionen og arbeidslivet er inkluderende, mangfoldig og likestilt.

- Lister har fortsatt et sterkt interkommunalt samarbeid.

- Regionen har tatt en sterk posisjon i det grgnne skiftet og preges i hgy grad av
sirkuleergkonomi.

- Lister har bidratt til & styrke Agder som en allsidig reiselivsregion.

Transport, kommunikasjon og samfunnssikkerhet:

- Bolig- og naeringsomrader, spredt bebyggelse, og nye fleksible mobilitetslasninger er
lokalisert og utformet slik at de bidrar til & redusere transportbehovet og fremme gkt
bruk av kollektivtransport, sykkel og gange.

- Det er etablert miljgvennlige, effektive, sikre og universelt utformede
mobilitetslgsninger.

- Alle togstasjonene i regionen er opprettholdt, og bruk av jernbanen for personer og
gods har gkt.

- Ngdvendig infrastruktur for et lavutslippssamfunn er bygd ut.

- Det er etablert en infrastruktur for transport og kommunikasjon som er robust, har god
kapasitet og er tilpasset klimaendringer og ekstremsituasjoner.

Utdanning, kompetanse og tjenesteinnovasjon:

- Listerregionen har tilgang til den kompetansen som arbeidslivet har behov for.
Yrkesfaglige utdanninger er viktige i listerregionen. Innvandreres kompetanse tas i
bruk.

- Andelen av befolkningen med universitets- og hggskoleutdanning er den samme som
i Agder som helhet, og forskjellen i utdanningsniva og -valg mellom kvinner og menn
minker ar for ar.
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- Andelen barn og ungdom som har behov for spesialpedagogisk hjelp og
spesialundervisning er lavere enn i 2020.

- Lister har minskende sosial ulikhet i helse og gkende skar pa malinger for
livsmestring og folkehelse.

- Regionen lgser tradisjonelle oppgaver pa nye og ressurseffektive mater. Tjenestene
oppleves som gode og individuelt tilpasset.

4.2 Kommuneplanen

4.2.1 Kommuneplanens samfunnsdel

Kommuneplanens samfunnsdel 2014-2025, Innovasjonskommunen Flekkefjord, ble vedtatt
av Flekkefjord Bystyre 26.04.2014. Planen har fglgende overordnede mal:

Vi skal veere en attraktiv kommune for bosetting og neeringsliv, slik at vi nar 10000
innbyggere i 2025. Vi skal utvikle var rolle som regionsenter for omkringliggende kommuner.

Flekkefjord kommunen har en rolle a spille bade i Lister og i Agder, og ma videreutvikle sine
mange fortrinn og muligheter pa en mate som bade er til gavn for kommunens egne
innbyggere og for hele regionens innbyggere.

4.2.2 Kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel er delt opp i
Flekkefjord delt opp i flere
kommunedelplaner. For det aktuelle
planomradet i Sgyland gjelder
kommunedelplan for sentrumsomradet.
Denne kommunedelplanen ble vedtatt
09.09.1999. Planen er ikke i samsvar med
naveerende plan- og bygningslov og i den
anledning har bystyret 09.12.2021 vedtatt et
planprogram for kommunedelplan for
sentrumsomradet 2023-2033. Inntil arbeidet
med denne planen er utfart sa vil
kommunedelplanen fra 1999 gjelde, og her
er planomradet regulert til boliger. |
plankartet er angis fglgende relevante
bestemmelse:

1. Utfyllende bestemmelser i tilknytning til
byggeomradene

Fradeling og utbygging kan bare skje etter
reguleringsplan. Kravet om plan gjelder ikke
fradeling av enkelttomter og oppfering av
enkelthus.

Figur 7: Utsnitt fra kommunedelplan for
sentrumsomradet av det aktuelle planomradet.
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4.3 Temaplaner

4.3.1 Renovasjonsnorm 2016

Renovasjonsnorm 2016 er en lokal renovasjonsnorm for IRS kommunene Flekkefjord,
Kvinesdal, Lund og Sirdal. Normen angir plankrav, krav til utforming av kjgreveg og krav ved
etablering av samleplass. | tillegg inneholder normen en del anbefalinger.

Krav til kjgreveg:

Ut fra dette har IRS definert falgende krav til nye utbyggingsomrader:
Minste tillatte akseltrykk: 12,0 tonn

Max stigning: 10,0 %

Minste vegbredde: 5,0 m

Kurvatur/sving: 4,5 m/9,0 m diameter (inner/ytterkurve)

Minste overheng/hgyde 3,5 m

Snuplass minst 10,0 m fra vegkant, totalt 15,0 m.

Snuhammer skal ha 4,5 m bredde

Se ellers vegnormalene fra Statens Vegvesen

Plankrav:

Vegstandarden ma veere god nok til at vegen kan kjgres hele aret, ref. pkt. foran. Dersom
vegen ikke kan, eller skal kjgres, ma det stilles krav om at abonnentene som bergres har rett
til & plassere egne- eller felles beholdere ved kjgrbar veg. Dersom det legges opp til
renovering fra felles samleplass (beholdere pa hjul eller nedgravde containere) ma det settes
av et tilstrekkelig areal til formalet ref. pkt. nedenfor.

Krav ved etablering av samleplass:

Generelle krav

- Samleplassen ma plasseres naermest mulig veg, og maks 5 meter fra denne.

- Samleplassen ma plasseres i samme hgyde som kjgreveg og pa et plant underlag.

- Gangavstand fra inngangsdgr til samleplassen bgr ikke veere mer enn 75 meter og
ikke overstige 100 meter.

- For a forhindre lukt bar minste avstand til vindu, luftekanal, uteplass osv. veere 5
meter.

- For a redusere spredningsfare ved eventuell. brann bgr minste avstand fra ulast
samleplass til brennbar yttervegg veere 3 meter.

- Samleplassen bgr ha sluk og tilgang til vann for rengjgring.

Samleplass med nedgravde avfallslgsninger

- Ordningen tillates bare etablert for husholdninger i tettere bebyggelse der boenhetene
er organisert som borettslag eller sameier og der det er flere enn 20 brukere.
Unntaksvis kan IRS, der det vurderes formalstjenlig eller der ordningen er gnsket av
brukerne, etablere slike ordninger selv om boformen ikke er borettslag eller sameie.
Investeringskostnader vil da faktureres brukerne i lgpet av anleggets levetid og
kommer i tillegg til ordingert renovasjonsgebyr.

- En «standard samleplass» (4 x 5m3 containere) passer for 20-60 brukere. Dersom
det planlegges mer enn 60 boenheter ma det normalt planlegges to samleplasser. En
mindre bod for farlig avfall, sekker, poser, plastgjenvinning osv, kan ogsa veere aktuell
a palegge utbygger & bygge.

- Da det er avgjarende for logistikken i forbindelse med tammingen, ma det benyttes
samme type utstyr som IRS Miljg IKS bruker. Slikt utstyr kan leveres direkte fra
leverandgr til utbygger, eller utstyret kan leveres gjennom IRS Miljg.
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- Anlegget bekostes og etableres av utbygger, borettslag eller sameie og overtas av
IRS etter ferdigstillelse.

- Borettslag eller sameie er ansvarlig for eventuell re- eller nyinvestering.

- Dersom utbygger ikke har besluttet type/fabrikat ma det sette av 20m2 i
regulerings/bebyggelsesplan. | tillegg settes av en «sone» pa 2 meter mot bygninger,
parkeringsplass, snuplass for renovasjonsbil, osv. ref. neste punkt.

- Containerne ma ikke kunne skade neerliggende bygg, parkerte biler osv. ved
tamming. Minste avstand til slikt ma veere 2 meter i alle retninger.

- Fri arbeidshgyde for kran ma veere minst 9 meter.

- Samleplassen ma anlegges slik at overvann fra tilstgtende omrader ledes bort. Likesa
ma containerens topp(plate) veere hevet over terrenget rundt slik at vann dreneres
bort fra containerne.

4.4  Reguleringsplaner

4.4.1 Sgyland - Tjersvag

Reguleringsplanen «Sayland — Tjgrsvag» er en eldre reguleringsplan vedtatt 19.09.1974.
Dette er en stor reguleringsplan for hele Sgylands-omradet som regulerer omradet for
boliger. Senere har planomradet gijennom 1980-, 1990-tallet og i 2012 blitt delvis omregulert i
andre reguleringsplaner. Flekkene som har blitt stdende igjen omfattes fortsatt av
reguleringsplanen «Sgyland — Tjarsvag». Reguleringsplanen grenser mot «Sgyland —
Storeheia gnr. 68, bnr. 99 m.fl.».

Figur 8: Utsnitt fra plankart til reguleringsplanen "Sgyland - Tjgrsvag". Omradene som senere er omregulert og
som planen ikke lenger gjelder for er fargelagt med ragd skravur.
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4.4.2 Sgyland felt H, Sgyland skole

Reguleringsplanen «Sgyland felt H, Sgyland skole» er en eldre reguleringsplan vedtatt
23.05.1996. Planen var tidligere omfattet av «Sgyland — Tjarsvag» og var regulert til
bolighebyggelse. | denne reguleringsplanen er det regulert et offentlig formal med skole. |
tillegg er et mindre omrade regulert til boliger. Planomradet er i dag utbygd og
reguleringsplanen grenser mot «Sgyland - Storeheia gnr. 68, bnr. 99 m.fl.».
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Figur 9: Plankart for «Sgyland felt H, Sgyland skole».

4.4.3 Del av Sgyland — Tjgrsvag, Storeheia sgr
Reguleringsplanen «Del av Sayland — Tjgrsvag, Storeheia sar» er en eldre reguleringsplan

vedtatt 29.01.1998. Planomradet har bolighebyggelse som hovedformal. Planomradet er i
dag utbygd og grenser til planforslagets planomrade i sar.
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Figur 10: Plankart for "Del av Sgyland - Tjgrsvag, Storeheia sar".
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5 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET - EKSISTERENDE FORHOLD

5.1 Beliggenhet

Planomradet «Planendring Sgyland — Storeheia gnr. 68, bnr. 99 m.fl.» er lokalisert ved det
eksisterende boligomradet, kalt Sayland i Flekkefjord kommune. Sgyland er et boligomrade i
Flekkefjord by og er under 2 km fra sentrum. Like gst for planomradet ligger Storeheia et
ubebygd landbruk-, natur- og friluftsomrade (LNF-omrade).

Flekkefjord

Figur 11: Planomradets beliggenhet.

5.2 Dagens arealbruk og tilstatende arealbruk

Hele planomradet er i dag primaert regulert til bolighebyggelse og arealformal i tilknytning til
dette, men store deler av arealene benyttes for gyeblikket ikke til det som det er regulert til.
Arsaken til dette er at den planlagte utbyggingen av omradet ikke har latt seg realisere enda.
Omradene BF, B10 og B11, 0_EA, o _VF,f RA, f LEK2,f LEK3,0 V2,f V3-f V50gen
liten del av 0_V1 er etablert og er i bruk i henhold til gjeldene reguleringsplan.

Planomradet er berart av forskjellig byggeaktivitet i forbindelsene med etableringen av det
planlagte boligfeltet. Adkomstvegen er delvis opparbeidet et stykke opp i planomradet og
noen byggeomrader er delvis utgravd, sprengt og utfylt, men mye av planomradets planlagte
opparbeidelse gjenstar. Omradene benyttes til mellomlagring av masser som skal benyttes
ved utbyggingen av omradet.

De omkringliggende omradene er eksisterende boliger, skole og LNF-omrader. Alt den
omkringliggende bebyggelsen omfattes av tilgrensende reguleringsplaner.
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Figur 12: Dagens arealbruk av planomrédet.‘BiIde er av byggeomrade B8, tatt fra vest mot gst. Her ser man
adkomstvegen er opparbeidet et stykke opp mot planomradet.

5.3 Stedets karakter, estetikk og landskap

Ifalge Natur i Norge (NiN) er planomradet plassert i en landskapstype kalt “Relativt apent
fiordlandskap med tettsted”.

Planomradet er relativt skranende. Fra laveste til hayeste punkt er det over 40 meter
haydeforskjell. Solforholdene i omradet er veldig gode. Det skranende terrenget gjgr at
bebyggelsen terrasseres helt naturlig. Fremtidige boliger i planomradet vil fa store apne flater
mot sgr og vest som gir god utsikt og sol gjennom hele dagen, ettermiddagen og kvelden.

Det finnes kun bebyggelse i byggeomradene BF, B10* og B11* i dag. Boligene i BF er
bygget for lenge siden i henhold til reguleringsplanen «Sgyland Tjgrsvag», far de senere ble
omfattet av denne reguleringsplanen nar den ble utarbeidet. Bebyggelsen i BF passer
dermed godt overens med bebyggelsen i tilgrensende planer. Byggeomrade B10* og B11* er
utbygd i senere tid i henhold til gjeldene plan. Boligene tilfarer et moderniseringsbrudd i
forhold til den etablerte byggeskikken i nseromradet. Omradet er nemlig, i henhold til plan,
utbygd med tomannsboliger og firemannsboliger med pulttak. Planomradet er for gvrig lite
utbygd der byggeomradene B1-B9* ikke er realisert. Omgivelsene rundt planomradet er
utbygd med boliger, skole, barnehager og veger.

* Det er foretatt en opprydding og renummerering av byggeomradene. Byggeomradenummer
er dermed hentet fra foreslatt plankart datert 23.03.2022.

Det er kjent at Sgyland-omradet har veert bebodd i lang tid. | Sgyland-omradet er det
registrert 4 SEFRAK-bygg (se Vedlegg 3.8). Et vaningshus fra tredje kvartal av 1800-tallet,
en mur etter et sommerfjgs fra 1800-tallet, et vaningshus fra farste kvartal av 1900-tallet og
et uthus fra farste kvartal av 1900-tallet.

Ut fra historiske flyfoto kan man se at Sgyland i 1960 var bebygd med mindre gardsbruk.
Senere ble omradet regulert og utbygd gjennom 1970-, 1980- og 1990-tallet med boliger og
en tilhgrende skole. Boligbebyggelsen bestar hovedsakelig av varierte former for eneboliger
med en eller to etasjer, og med tilhgrende garasjer og uthus. Utenom bebyggelsen i
byggeomrade B10 og B11 har det meste av bebyggelsen i Sgyland saltak. Materialbruken er
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enkel med fasader bestaende av bordkledning og mur. Omradet har relativt fa helt flate
omrader, men har et forholdsvis stort flatt omrade ved og rundt Sgyland skole.
Boligeiendommene her varierer ganske i starrelse og man har bade store og relativt sma
tomter.

Figur 14: Flyfoto av Sgyland fra 2005. SEFRAK-bygninger er merket med gul og gra trekant.
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5.4 Kulturminner og kulturmiljg

Det er ikke registrert noen kulturminner i planomradet. Dersom det under anleggsperioden
skulle fremkomme funn som etter kulturminneloven 84 vil regnes som automatisk fredet
kulturminne, skal kulturminnemyndigheten varsles og anleggsarbeidet stanses umiddelbart,
jamfgr kulturminneloven 88 andre ledd.

5.5 Naturverdier

Ifglge Naturbase er det ingen registrerte arter av nasjonal forvaltningsinteresse eller utvalgte
naturtyper i planomradet. | henhold til Naturmangfoldlovens § 8-12 finner en derfor ikke
behov for & iverksette noen tiltak.

Like i naerheten planomradet, omtrent 100 meter nord-vest for planomradet ligger Rughagen.
Dette er et registrert yngleomrade for dvergspett (Dryobates minor) (se Vedlegg 3.9). Pa
grunn av avstanden fra Rughagen til planomradet anses ikke dette & ha noen betydning for
gnsket endring av reguleringsplanen eller utbyggingen av omradet.

5.6 Rekreasjonsverdi og rekreasjonsbruk

Planomradet fremstar i dag som apent og er tilgjengelig for allmennheten. Man antar at det
sannsynligvis forekommer at folk ferdes i omradet, men omradet regnes ikke som noe
turveg. Fra den delvis opparbeidede adkomstvegen i planomradet og opp til heia i gst er lia
forholdsvis bratt. Dette gjgr at planomradet i utgangspunktet ikke er godt egnet som adkomst
til natur- og friluftsomradene her. Pa Storeheia gar det en tursti fra boligfeltet Lilleheia i sgr til
Helle i Nord.

5.7 Skole og barnehage

Nzermeste skole er Sgyland skole som ligger pa andre siden av Sgylandsveien (fv. 4146)
cirka 30 meter vest for planomradet. Videre oppover i Sgyland ligger Litledalen barnehage
ca. 1 km fra planomradet, og mot byen ca. 1 km ligger ogsa Kringlatoppen barnehage. Byens
ungdomsskole er plassert pa andre side av Flekkefjord by litt over 3 km fra planomradet.

5.8 Barn og unges interesser

Det eksisterende boligomradet er tilrettelagt for uteopphold og lek med ulike lekeplasser

f LEK2 ogf_LEKS. Itillegg er uteomradene rundt skolen et attraktivt lekeomrade for barn og
unge som bor i neeromradene. Langs Sgylandsveien (Fv. 4146) gar en gang- og sykkelveg
som gjar at barn og unge kan ferdes trygt til skolen.

5.9  Veg og trafikkforhold

Adkomst til B3 — B11 er fra adkomstvegen Jordet (0_V1), en fremtidig kommunal veg som
gar gjennom planomradet. Noen boliger vil ha direkte avkjarsel til denne adkomstvegen,
mens andre vil dele en felles avkjgrsel. Adkomstvegen har videre en avkjgrsel fra fv. 4146,
Sgylandsveien. Dette er en stgrre samleveg med mer trafikk og fartsgrense 30 km/t. Langs
Sgylandsveien gar det fra byen og til Sgyland skole en gang- og sykkelveg.
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Adkomstvegen Jordet har i dag liten trafikk, det er kun 12 boenheter langs denne vegen.
Trafikken er ventet & gke her etter hvert som feltet utbygges. Langs Sgylandsveien (fv. 4146)
er det ifglge Statens vegvesens vegkart en trafikkmengde ADT pé& 2100.

Det er ikke registrert noen trafikkulykker i eller i naerheten av planomradet. Langs
Sgylandsveien gar bussrutene 260 og 265 mellom Sgyland og sentrum.

5.10 Universell utforming

Planomradet er relativt ujevnt og bratt. Det er pd navaerende tidspunkt ikke opparbeidet i det
hele tatt og dermed sveert uegnet for rullestolbrukere.

5.11 Vannforsyning og avigp

Det finnes allerede et vannforsynings- og avligpsnett i nseromradet som har god kapasitet og
som de nye boligene i planomradet kan koble seg pa.

5.12 Energi

Det er ikke registrert trafostasjoner eller kraftlinjer i planomradet. Omradet er heller ikke i
naerhet til hgyspentlinjer.

5.13 Stay

Figur 15: Stgysoner i henhold til stgyvarselkart for riks- og fylkesveger. Kilde: Statens vegvesen.

Det meste av omradene langs fylkesvegen bergres av stgysonen fra fylkesvegen ifglge
stgyvarselkartet til Statens vegvesen. Byggeomradene langs adkomstvegen jordet beragres
ikke av denne staysonen, og det antas at disse omradene bare utsettes for stgy som er
normalt internt i et boligomrade. | stayvarselkartet er stayen beregnet ut fra ADT.
Trafikkmengden (ADT) er i tillegg er framskrevet 15-20 &r slik at man viser en
prognosesituasjon i kartet. Stgyvarselkartene er utarbeidet i henhold til retningslinjer for
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behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442). Rgd staysone er lydnivaer over 65 dB, mens
gul stgysone er lydnivaer over 55 dB.

5.14 Risiko- og sarbarhetsanalyse

Eksisterende risiko- og sarbarhetsforhold i og ved planomradet er redegjort for i ROS-
analyse som er vedlagt planbeskrivelsen (se Vedlegg 3.10).

Planomradet er innenfor aktsomhetsomradene for flom, jord- og flomskred, sngskred og
steinsprang. Alle disse 4 farene er avklart i tidligere planfase, og endringsforslaget tilfgrer
ikke noe nytt som endrer pa dette. Det er gjort fagkyndige vurderinger pa disse omradene og
man har gjennomfart sikringstiltak i henhold til rapportene som ble utarbeidet (se Vedlegg
3.11, 3.12 0g 3.13).

Kalvehagéh,

SaYLAND

%

Figur 19: Aktsomhetsomrade for flom. Kilde: NVE Figur 18: Aktsomhetsomrade for jord- og flomskred.
Kilde: NGU.

Figur 16: Aktsomhetsomrade for sngskred. Kilde: Figur 17: Aktsorﬁhetsomréde for steinsprang. Kilde:
NGU. NGU.
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Det er ikke foretatt undersgkelser av
grunnen i planomradet eller av rasomrader i
forbindelse med denne planendringen.
Radonfaren er ifglge nasjonalt
aktsomhetskart for radon moderat til lav.
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Figur 20: Radonfare i planomradet. Kilde: NGU.
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6 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

6.1 Planlagt arealbruk

Planomradet er vist i plankartet med plangrense (se 1 Plankart), og omfatter hele
eiendommene 68/14, 68/35, 68/42, 68/43, 68/47, 68/65, 68/66, 68/70 68/75, 68/80, 68/94,

68/99, 68/149, 68/359, 68/360, 69/14, 69/23, og deler av 68/97 og 331/2. Plangrensen
viderefgres fra gjeldene plan. Planomradets samlede areal er pa 41.37 dekar.
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Figur 21: Nytt foreslatt plankart.
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Planomradet skal primeert benyttes til boligomrade med formal som lekeplass, tekniske
anlegg og veger i tilknytning til dette. | planomradet er det 13 byggeomrader for boliger,
boligbebyggelse (B1 — B11) og boligbebyggelse — frittliggende bolighebyggelse (2 stk. BF).
Endringsforslaget omfatter endringer i byggeomradene B1-B11 (se kap. 6.2 og kap. 6.3),
regulering av et nytt formal for det allerede etablerte renovasjonsanlegget f_RA (se kap
6.13), samt en justering av plasseringen til f LEK4 (se kap. 6.10). Utenom dette er alle
formal og hensynssoner i planomradet viderefart uten at det foretas endringer av dem.

6.1.1 Reguleringsformal

Reguleringsplanen omfatter falgende reguleringsformal:

o Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5, pkt. 1)
Bolighebyggelse, omradene B1 — B11
- Bolighebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse, omrade BF
- Energianlegg, omrade o_EA
- Vannforsyningsanlegg, omrade o_VF
- Renovasjonsanlegg, omrade f_RA
- Lekeplass, omradene f LEK1 —f LEK4

¢ Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL 8§ 12-5, pkt.2)
- Veg,omradeneo V1-o0 V2ogf V3-f V7
- Annen veggrunn, tekniske anlegg
- Parkeringsplasser

e Landbruks-, natur og friluftsomrader samt reindrift (PBL § 12-5, pkt. 5)
- Friluftsformal

¢ Hensynssoner (PBL § 12-6)
- Frisiktsoner H140
- Ras- og skredfare H310
- Hensynssone hgyspenningsanlegg H370

6.2  Bruk av omradet
Boligbebyggelse (B1-B11)

Innenfor formalet boligbebyggelse B1-B11 er det regulert for en veldig konsentrert og mulig
hay utbygging med mange boenheter, som gjerne har flate tak eller pulttak. Dermed legger
man opp til et brudd i byggeskikk forhold til omkringliggende bebyggelse i neeromradet og i
omrade BF. Intensjonen i gjeldene plan er at byggeomradene B1-B11 skal bebygges med
ulike former for flermannsboliger.

Endringsforslagets intensjon er 4 tilrettelegge for en ny boligform i byggeomradene B1-B11.
Man gnsker utbygging av eneboliger og tomannsboliger i planomradet, samtidig som det
fortsatt skal veere mulig a bygge flermannsboliger som fgr. For & muliggjgre dette fierner man
regulert planlagt bebyggelse, flere tomtegrenser og byggegrenser som legger klare fagringer
for utforming og plassering av boligene. Selv om man gnsker & legge til rette for en ny
boligform, s vil omradet fortsatt vaere konsentrert bebygd. Grepene som utfares gir mer
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fleksibilitet ved planleggingen og utbyggingen av omradet. Dette farer igjen til at omradet kan
utnyttes bedre. Man foreslar a beholde byggegrensene mot veg, med en avstand pa 3 meter.
Byggeomradene er i gjeldene plan regulert for et visst antall boenheter. Endringsforslaget

viderefgrer maksimalt antall boenheter for hver tomt, men gir samtidig muligheten til & bygge
litt feerre enheter i de fleste omradene ogsa. For eksempel var B7 i gjeldene plan regulert for
8 boenheter, men i henhold til endringsforslaget er byggeomradet regulert for 5-8 boenheter.

Figur 23: Foreslatt plankart for omradene B7 og B8. Figur 22: Gjeldene plankart for omrade B7 og B8.

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Det er regulert til sammen 78 boenheter i planomradet i gjeldene plan. Planforslaget legger
opp til utbygging av 62-78 boenheter. Byggeomradet 8 er regulert sveert detaljert i gjeldene
reguleringsplan med bebyggelsens plassering og eiendomsgrenser for hver boenhet
inntegnet i plankartet. Dette fiernes og holdes mer apent inntil man er Kklar til & bygge ut
omradet. Ngyaktig plassering av bygg og fradelingen av eiendommene avklares i forbindelse
med byggesak. Hver tomt vil trolig bygges ut av en og samme aktgr. Dette gjgr at man i
stgrre grad klarer & se pa helheten pa tomten slik at man klarer & utnytte den best mulig.

Selv om man foreslar en mer fleksibel regulering av omradet sa vet man litt om plasseringen
av byggene. Byggegrensen mot veg er pa 3 meter. Terrenget i de forskjellige
byggeomradene er relativt bratt. Dette gjgr at handlingsrommet man har for plasseringen av
boligene er ganske avklart. Det er foretatt mindre justeringer av planeringsniva i forhold til
gjeldene plan. Man har sett at enkelte omrader har planeringsniva som gir uheldige
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virkninger til landskapet og omgivelsene i form av stgttemurer og skjeeringer. Justeringene er
dermed gjort for & dempe inngrepene.

Man tenker a etablere felles adkomstveger i flere av omradene noe tilsvarende som gjeldene
plan legger opp til i B8. Flere av byggeomradene vil terrasseres/trappes i forskjellige niva ved
bruk av stattemurer. Terrasseringen som er foreslatt i B8 i gjeldene plan er et godt
utgangspunkt for hvordan man tenker & utnytte mange av omradene. Gjeldene plan legger
her opp til med et niva langs vegen, og et hayere niva med bebyggelse i bakkant omtrent 3
meter hgyere.

Boligene blir konsentrert utbygde eneboliger, tomannsboliger og flermannsboliger, med god
utsikt mot sgr-vest og vest. Flere av byggene vil ha pulttak eller flate tak og store glassflater
mot sgr-vest og vest.

6.4 Boligmiljg og bokvalitet

Byggeomradene som bygges ut av en og samme aktgr vil bli ensartet bebygget med lik stil
og harmonerende fargenyanser. Omradets eneboliger og tomannsboliger vil fa relativt sma
enheter, men med smarte og arealeffektive Igsninger. Dette er noe som vil kunne appellere
til mennesker i flere ulike livsfaser, bade eldre, barnefamilier, par og nyetablerere. Mindre
areal og bebyggelse vil gjgre enhetene rimeligere som er sart etterspurt i et raskt voksende
boligmarked. Det vil ogsa medfgre mindre vedlikehold for beboerne i omradet, sammenliknet
med tradisjonelle eneboliger. Samtidig er det mulig med noe privat uteoppholdsareal pa
bakkeplan for hver beboer i motsetning til i en leilighet i en blokk. Flermannsboligene vil ikke
skille seg kraftig ut i forhold til de planlagte eneboligene og tomannsboligene, men vil i stedet
tilfaye variasjon i enkelte av feltene og luft mellom byggene i feltet som gjer at feltet fremstar
mer attraktivt.

Det legges til rette for et sosialt og inkluderende bomiljg med felles adkomstveger og
lekeplasser. Fellesomradene i planomradet vil vaere attraktive og gunstig plasserte
mateplasser, som inviterer beboerne i planomradet og neeromradet til organisert og
uorganisert aktivitet.

6.5 Parkering

For byggeomrade B1-B6 og B9-B11 er det krav om 2 parkeringsplasser for bil per boenhet
inntil 4 boenheter, men at det for overskytende antall boenheter legges til 1 parkeringsplass
per boenhet.

Innenfor byggeomradene B7 og B8 er det krav om 2 parkeringsplasser for bil per boenhet.
Samtidig vil det likevel veere mulig & kun etablere 1 parkeringsplass per boenhet hvis det i
tillegg etableres et felles omrade for gjesteparkering i byggeomradene. Det ma avsettes
minst 0,5 parkeringsplasser per boenhet pa gjesteparkeringen. Dette er en viderefaring av
mindre endring fra 18.05.2020.

6.6 Tilknytning til infrastruktur
Planomradet kobles til det offentlige vegnettet ved Sgylandsveien (fv. 4146). Adkomstvegen

Jordet (o_V1) blir en fremtidig kommunal veg nar den er ferdig opparbeidet. Avkjarsel mot
Sgylandsveien er regulert i gjeldene plan og er etablert for eiendommene i B10 og B11.
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Planomradet vil ogsa tilknyttes teknisk infrastruktur som vannforsynings- og avlgpsnettet,
kraftnettet og fibernettet.

6.7 Trafikklgsning

Endringsforslaget medfarer ikke noen endringer som vil ha innvirkning pa trafikklgsningene
som planen allerede legger opp til. Endringsforslaget innebserer samme antall boenheter
eller feerre, dermed vil det ikke bli noen trafikkgkning i forhold til det som allerede er forventet
i omradet.

6.8 Planlagte offentlige anlegg

Det er 3 typer offentlige anlegg i planomradet. Energianlegg o_EA, Vannforsyningsanlegg
o0 VF,ogVego Vliogo V2.

6.9 Universell utforming

Gjeldene teknisk forskrift danner grunnlaget for alle sgknadspliktige tiltak i planomradet. |
denne forskrift gjelder ogsa regler for tilgjengelig og brukbar bolig.

6.10 Uteoppholdsarealer

Samtidig med at man foreslar en endring av B1-B11 sa gnsker man 4 justere plasseringen til
f LEK4 noe. Denne justeringen beslaglegger noe friluftsformal og arealene som tidligere var
regulert til lekeplass omreguleres til boligbebyggelse og inngar i byggeomrade B4. Tapet av
friluftsformal regnes ikke som betydingsfult, siden det uten opparbeidelse ville blitt bratt og
utilgjengelig. Intensjonen med denne justeringen er a forbedre f LEK4. Lekeplassen vil bli
bedre tilpasset de omkringliggende boligene og stien som knytter lekeplassen til vegen er na
plassert direkte ovenfor stien ned til f_LEK2. Det planlegges ogsa en tilgjengelig adkomst til
f LEK4 fra B4.

6.11 Kulturminner og kulturmiljg

Ikke aktuelt. Planforslaget medfarer ikke endringer som bergrer kulturminner og kulturmilja.

6.12 Plan for vannforsynings og avlgpshett
Den nye bebyggelsen tilknyttes eksisterende vannforsynings- og avlgpsnett. Planforslaget vil

muligens innebaere noe mer harde flater i planomradet, men den mulig gkte
overvannsmengden i planomradet er handterlig.

6.13 Renovasjon
Beboere i omrade B3-B11 skal benytte felles renovasjonslgsning utbygd av det

interkommunale renovasjonsselskapet IRS like ved f_LEK3. Renovasjonslgsningen er
nedgravde sgppelkonteinere, og l@sningen er dimensjonert for alle boenhetene i omrade B3-
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B11. Det forutsettes fra IRS at alle beboerne i disse omradene benytter denne lgsningen.
Beboere i B1-B2 avsetter selv et egnet omrade pa egen eiendom til renovasjon.

6.14 Avbgtende tiltak/ lgsninger ROS

Det er ikke noen momenter fra ROS-analysen som krever videre utredning eller avbgtende
tiltak. Dette ivaretas av utredningene og lgsningene fra tidligere planfase.

Reguleringsplanen slik den foreligger i dag presenterer lgsninger som ivaretar
boligomradene og uteomradene i forhold til ras- og skredfare. Hensynssonen sikrer at
eventuelle tiltak her hindres inntil det er utfart tiltak i dette omradet ogsa, og en eventuell fare
er avklart.

6.15 Rekkefglgebestemmelser

Det er 4 rekkefglgebestemmelser i reguleringsplanen. | 817 sikrer man at stier opparbeides
samtidig med at omradet utbygges. | §18 sikrer man utbygging av f LEK1 og f LEK3 ved at
de skal veere opparbeidet far farste bolig tas i bruk innenfor de respektive omradene. §19
sikrer a skrenter og stup sikres mot fallulykker. Og til slutt sikrer 820 at kommunen ikke kan
overta drift og vedlikehold av o_V1 far vegen er opparbeidet i henhold til § 9.

7 KONSEKVENSUTREDNING

Det er gjort en vurdering etter forskrift om konsekvensutredninger i forbindelse med oppstart
av planarbeidet pa «Sgyland — Storeheia gnr. 68, bnr. 99 m.fl.». Det vurderes at endringene
er i samsvar med overordnede planer og ikke har vesentlige virkninger verken i eller utenfor
planomradet. Planavdelingen i Flekkefjord har med dette som utgangspunkt besluttet at
planforslaget ikke krever behandling etter forskrift om konsekvensutredninger. Det er derfor
heller ikke nadvendig a utarbeide planprogram.
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8 VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET

8.1  Virkninger i forhold til overordnede planer
Samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)

Planforslaget er med pa a gke realiseringsevnen til et boligfelt som samsvarer godt med de
statlige planretningslinjene for samordnet bolig-areal- og transportplanlegging. Boligfeltet
fremmer utvikling av kompakte byer og tettsteder ved at man fortetter et allerede
eksisterende boligomrade. | gangavstand fra planomradet ligger ogsa Sayland skole som
gjer at elever og ansatte som er bosatt i planomradet vil fa kort veg til skolen. Dette bygger
opp under malet om at veksten i persontransporten skal tas med kollektivtransport, sykkel og
gange.

Barn og unges interesser i planleggingen (1995) Rundskriv T-2/08

Planforslaget innebaerer ikke store endringer som bergrer barn og unges interesser.
Gjeldene plan ivaretar allerede disse interessene pa en god mate. Planen har fire
lekeplasser som alle gjerdes inne mot veg. Lekeplassene varierer i utforming der f LEK1-
f_LEKS3 er tradisjonelle lekeplasser for mindre barn, mens f_LEK4 er en spennende
naturlekeplass. Tre av lekeplassene er langs adkomstvegen Jordet (0_V1) som kun
trafikkeres av beboerne i planomradet. Dette medfarer en begrenset trafikkmengde og
stgymengde.

T-1442 Retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging

| kap. 5.13 beskrives stgysituasjonen i planomradet slik den er i dag. Omradet utsettes i
hovedsak for stgy fra trafikk pa Saylandsveien (fv. 4146). De ubebygde byggeomradene
omfattes ikke av stgysonene fra denne vegen i henhold til Figur. 15. Staysonene i figuren er
rad og gul stgysone med stgy pa henholdsvis 65 dB og 55 dB. Dette er de samme
grenseverdiene som T-1442 tar for seg.

Regionplan lister 2030

Utviklingen av boligfeltet er i trdd med flere malsetninger i Regionplan Lister 2030, og
planforslaget gjar ikke at feltet oppfyller malene i mindre grad enn na. Fglgende mal
oppfylles eller delvis oppfylles ved realiseringen av boligfeltet:

- Etablerte by-, bygdesentra og grender er styrket og bidrar til & redusere
levekarsforskijeller.

- Lister er en synlig utadrettet region, som er attraktiv for besetting, besgk og
bedriftsetablering.

- Bolig- og neeringsomrader, spredt bebyggelse, og nye fleksible mobilitetslgsninger er
lokalisert og utformet slik at de bidrar til & redusere transportbehovet og fremme gkt
bruk av kollektivtransport, sykkel og gange.

Kommuneplanen

Planforslaget forsgker a skape et attraktivt boligfelt som bygger opp under de to overordnede
malene i kommuneplanens samfunnsdel.
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Vi skal veere en attraktiv kommune for bosetting og neeringsliv, slik at vi nar 10000
innbyggere i 2025. Vi skal utvikle var rolle som regionsenter for omkringliggende kommuner.

Flekkefjord kommunen har en rolle a spille bade i Lister og i Agder, og ma videreutvikle sine
mange fortrinn og muligheter pa en mate som bade er til gavn for kommunens egne
innbyggere og for hele regionens innbyggere.

Planforslaget er fremdeles i likhet med gjeldene reguleringsplan i henhold til
kommunedelplan for sentrumsomradet, der omradet er regulert til boliger.

8.2 Stedets karakter, estetikk og landskap

Man planlegger en bebyggelse med et moderne uttrykk som star litt i kontrast til den gvrige
bebyggelsen i Sgyland. Boligene kommer gjerne til & ha pulttak eller flate tak og store
glassflater. Dette er allerede intensjonen med den gjeldene reguleringsplanen, og er ikke en
konsekvens av planforslaget.

Planforslaget innebaerer utbygging av en ny boligform, nemlig eneboliger og tomannsboliger.
Hvis tomtene for eksempel utbygges med flere eneboliger vil disse omradene fremsta som
tettere utbygd, med mindre luft og uterom rundt bygningene. Samtidig vil byggene bli lavere
enn ved utbygging av flermannsboliger. Hvis hele feltet skulle veert utbygd med hgye
flermannsboliger sa ville feltet noen steder fatt litt dominerende silhuetteffekter. En
kombinasjon av disse boligformene, eneboliger, tomannsboliger og flermannsboliger, vil
dermed potensielt fungere som et slags kompromiss. Omradene kan dermed bygges med
den boligformen som egner seg best i hvert omrade.

8.3  Uteomrader
Lekeplassene f_LEK1 og f_LEK4 vil kunne etableres som en konsekvens av planomradet

utbygges. Planforslaget er med pa & bidra til at boligfeltet realiseres. Dermed vil innbyggere i
planomradet og neeromradet rundt f& uteomrader i umiddelbar naerhet til egen bolig.

8.4  Trafikkforhold
Planforslaget ansees ikke & medfare vesentlige konsekvenser for trafikksikkerheten i

omradet. Kjgreadkomst og barn og unges skoleveg er fortsatt godt ivaretatt, og intensjonene
fra forrige plan er viderefart.

8.5 Barn og unges interesser
Barn og unges interesser ansees a veere sveert godt ivaretatt innen planomradet. Dette
kommenteres ogsa i kap. 8.1. Det vil komme nye attraktive lekeplasser som bade er

tilrettelagt for mindre barn og en naturlekeplass som antas a veere bedre tilrettelagt for litt
stgrre barn.

8.6 Sosial Infrastruktur

Planforslaget ansees ikke a ha vesentlig betydning for kapasiteten pa skoler og barnehage.
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8.7 Universell utforming

Utbyggingen av planomradet vil gjgre omradet mer tilgjengelig, med flotte og tilgjengelige
lekeplasser som gir rullestolbrukere tilgang uteomrader pa en ypperlig mate.

8.8 Energibehov

Utviklingen i samfunnet generelt dreier i en retning at mer og mer elektrifiseres, og dermed
gker ogsa forbruket vart. | dag er det veldig vanlig med oppvarming av boliger med strgm i
motsetning til far ndr man i starre grad benyttet vedfyring. I tillegg ser man at man at flere
benytter elektriske drivlinjer i personbiler, noe som gjgr at man lader bilen hjemme. Dette
medfarer at kapasiteten pa det offentlige nettet generelt sett ma gkes. Denne prosessen er
allerede i gang i Sayland. Bade fordi boligene fornyes og forbruket gker, men ogsa fordi man
planlegger utbygging av planomradet med flere boenheter.

De nye boligene i Sgyland skal kobles til det offentlige streamnettet. Det anses ikke & ha
vesentlig betydning fordi planforslaget ikke innebegerer noen gkning i antall boenheter, og det
krever ikke noen store investeringskostnader pa navaerende tidspunkt. Det tenkes heller ikke
a medfare betydelige kostnader til drift og vedlikehold. Det eksisterende nettet i omradet har
tilstrekkelig kapasitet.

89 ROS

I henhold til kap. 6.14 trengs ingen tiltak i forhold til ROS-analysen. Dermed har ikke ROS-
analysen som er utfgrt i forbindelse med denne planendringen medfgrt noen endring av
plankartet eller reguleringsbestemmelsene.

8.10 @konomiske konsekvenser for kommunen

| planforslaget er det regulert en ny offentlig adkomstveg o_V1. Kostnadene ved utbygging er
utbyggers ansvar, men drift og vedlikeholdsansvar overfgres kommunen nar eiendommen
overfagres til dem. Dette sikres gjennom rekkefalgebestemmelsen i §20.

8.11 Interessekonflikter

8.11.1 Boligform: Enebolig og tomannsbolig / Flermannsbolig

Som nevnt i kap. 8.2 vil boligformen som omradet utbygges med fa konsekvenser for
hvordan feltet fremstar. Det er positive og negative virkninger med begge boligformene, men
man anser at det er mest hensiktsmessig at alle de nevnte boligformene tillates, da det ikke
vil ha vesentlige virkninger verken i eller utenfor planomradet.

8.12 Avveining av virkninger

Samlet sett vil de foreslatte endringene til reguleringsplanen for «Planendring Sgyland —
Storeheia gnr. 68 bnr. 99 m.fl.» medfgre stgrre fordeler enn ulemper. Det vurderes at
fleksibiliteten planforslaget gir utbyggere av omradet kan bli avgjgrende for om resten av
boligfeltet realiseres i neer fremtid eller ikke. Det vurderes at forslaget er godt balansert, der
de fleste hensyn er forsgkt ivaretatt.
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9 INNKOMMNE INNSPILL

Etter hgringsperioden fylles innkomne innspill inn her. Innspillene kommenteres og det
henvises til hvor i planbeskrivelsen dette er forsgkt besvart.
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10 AVSLUTTENDE KOMMENTAR

Pa vegne av forslagsstiller Eger bygg AS og F@-Utvikling AS har Arkit Arealplan AS og
Dalane Byggsa@k AS utarbeidet et planforslag for endring av detaljreguleringsplan Sgyland —
Storeheia gnr. 68 bnr. 99 m.fl. i Flekkefjord kommune. Nasjonal plan-id 4207_201201.

Planomradet er en del av omradet Sayland i Flekkefjord kommune, cirka 2 km fra sentrum.
Planomradet ligger langs Sgylandsveien (fv. 4146). Gjeldene plan ble vedtatt den 18.05.2020
med et administrativt vedtak. Gjeldene plan legger opp til en utbygging som til na ikke har latt
seg realisere. Planforslagets intensjon er 4 tilrettelegge for utbygging av eneboliger og
tomannsboliger i planomradet, i tillegg til utbygging av flermannsboliger som gjeldene plan
allerede regulerer omradet for.

Sandnes, 27.04.2022

Vebjgrn Solli
Ingenigr
Arkit Arealplan AS
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