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beskriver.

1.1 PROSJEKTBESKRIVELSE

Planinitiativet gjelder oppstart av privat detaljregulering for eiendommene gnr/bnr. 67/160, 67/140 og
deler av 331/3.

Planinitiativet er et grunnlagsdokument til oppstartsmgtet og skal avklare rammer for privat
detaljregulering jf. PBL. §§ 12-3 og 12-8. | oppstartsmgtet diskuteres forholdene som beskrives i
planinitiativet. Det forutsettes at oppstartsmgtet kan fgre til endringer i forslagene som det redegjgres for i
planinitiativet. Oppdaterte fgringer og forslag til Igsninger fastsette i referat fra oppstartsmgtet.

1.2 FORMAL MED PLANEN
(JF. 8 1, ANDRE LEDD BOKSTAV A)

Planen har til hensikt & legge til rette for fortetning pa eiendommen. Det gnskes en avklaring om hvorvidt
eksisterende bolig kan rives. Alternativt planlegges boligen skilt ut som en egen tomt. Det er ogsa gnskelig a
undersgke mulighetene for a rive eksisterende lavebygning. Tiltakshaver har til hensikt a legge til rette for
etablering av 8-12 boenheter innenfor planomradet, i tillegg til eksisterende bolig. Det legges opp til at
enhetene vil veere tilgjengelige. Planen skal samtidig vurdere samordning av avkjgrsel mot fylkesveg 4146
og eventuell felleslgsning med adkomstvegen til Kringlatoppen barnehage, samt utrede og eventuelt sikre
nytt gangfelt/krysningspunkt over fylkesvegen som et tiltak for bedre trafikksikkerhet.

1.3 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET
(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV B)

Planomradet ligger lokalisert pa Tjgrsvag, like @st for Tjgrsvagheimen.

Omradet ligger ca. 800 meter fra sentrum, malt til byparken. Neeromradet slik det fremstar i dag bestar av
spredt eneboligbebyggelse i s@r og gst. Planomradet grenser til graviund og Kringlatoppen barnehage i vest.
Gangavstandsmaler viser at man ma ga mellom 10 og 20 minutter for 8 komme til apotek, legesenter,
dagligvare og andre sentrale tjenester i byen.


mailto:Stigathor@hotmail.com

3t

FIGUR 1: ILLUSTRASJON GANGAVSTAND

Planomradet er om lag 11,7 daa og omfatter hele eiendom 67/160, samt deler av den kommunale vegen i
eiendom 64/140 og deler av fylkesvegen i eiendom 331/3.
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FIGUR 2: LOKASION OG PLANGRENSE



Planomradet ligger i en eldre plan hvor eiendom 67/160 er regulert som offentlig eller privat tjenesteyting.
Det bemerkes at denne eiendommen er tidligere fradelt som en boligtomt. Eiendom 67/160 har i dag
adkomst direkte fra fylkesvegen og det star i dag en lave med gul SEFRAK-registrering og et vaningshus med
rod SEFRAK-registrering pa eiendommen.

1.4 PLANLAGT BEBYGGELSE, ANLEGG OG ANDRE TILTAK.
(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV C)

Som bakgrunn for reguleringsforespgrselen ligger det et konkret gnske om utvikling av eiendom 67/160. Det
legges opp til konsentrert boligbebyggelse med varierte leilighetsstgrrelser og til sammen inntil 12
boenheter, samt rivning eller fradeling av eksisterende bolig. Det skal tilrettelegges for tilgjengelige enheter.
Adkomsten til omradet vurderes samlet med adkomstveg til Kringlatoppen barnehage for a redusere antall
avkjgrsler til fylkesvegen. Dette vil samtidig apne for vurdering om ytterligere tiltak som blant annet
fotgjengerkryssing av fylkesvegen. Parkering skal Igses i fellesareal.

Ved fradeling av eksisterende bolig, skal dette gjgres slik at tomten far 150 m? uteoppholdsareal samt
tilstrekkelig areal til parkering. Eksisterende avkjgrsel fra fylkesveien sgkes stengt, og adkomst skal i stedet
samles via Sgylandsveien, tilsvarende for de nye enhetene.

Det er gnskelig a rive den eksisterende laven, som i dag rommer to leiligheter. Ny bebyggelse skal tilpasses
lavens navaerende utforming. Det er pa navaerende tidspunkt ikke definert en konkret plassering av
bygningene i planinitiativet, og et mulighetsstudie/skisseprosjekt vil bli utarbeidet som del av planforslaget.

1.5 UTBYGGINGSVOLUM OG BYGGEH@YDER
(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV D)

Den forelgpige rammen for prosjektet fradeling eller en potensiell riving av eksisterende bolig, samt riving
av laven og etablering av tre bygninger i to etasjer med totalt inntil 12 boenheter. Bebyggelsen planlegges
med saltak og mg@neretning orientert mot Sgylandstjgdn i nord. Byggeh@ydene er plasseringsmessig styrt
og det legges opp til en mgnehgyde pa inntil 8 meter. Terrenget pa tomten faller mot nord, og bebyggelsen
skal som prinsipp fglge dette fallet.

1.6 FUNKSJONELL OG MILI@MESSIG KVALITET
(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV E)

Planen legger til rette for fortetting av eiendommen. Det legges opp til inntil 12 boenheter som vil tilpasses
terreng slik at enhetene har direkte adkomst til terreng bade i 1 etasje og 2 etasje. Enhetene vil pa den
maten vaere godt egnet og tilpasset eldre brukere eller brukere med ekstra behov. Uteomradene skal
tilfredsstille kravene om universell utforming. Pa bakgrunn av hgyere tetthet i bebyggelsen vil det vaere
risiko for avvik i krav til stgrrelse pa uteoppholdsarealene per boenhet, men det sikres til gjengjeld et stort
fellesareal som alle enhetene kan bruke. | tillegg vil hver enhet fa et mindre privat uteoppholdsareal til eget
bruk enten pa bakkeniva eller i form av terrasser/balkonger.

Bokvalitet sikres gjennom avskjerming og plassering som gir akseptable stgynivaer etter T-1442 og
utearealer med god tilgang til sol. Parkeringslgsningen skal vaere samlet og dimensjonert for type bruk.

Miljpkvalitet ivaretas gjennom lokal overvannshandtering med hensikt a begrense avrenning mot
jordbruksarealet. Overvann dimensjoneres for forventede klimaframskrivninger, med infiltrasjon,
fordrgyning og apne Igsninger der det er mulig.



1.7 TILTAKETS PAVIRKNING OG TILPASNING TIL LANDSKAP OG OMGIVELSER
(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV F)

@nsket utnyttelse og ngdvendige tiltak vil kreve store deler av det tilgjengelige arealet. Planomradet slik det
fremstar i dag vil ha behov for noe bearbeiding f@r det er klart for utbygging. Det er likevel ikke forventet &
medf@gre omfattende inngrep i terrenget. Bebyggelsen skal tilpasses terrengets fall fra mot fylkesvegen.

Utbyggingen vil i liten grad fa konsekvenser for nzerliggende bebyggelse og uteomrader med tanke pa sol og
utsikt.

En fortetting av tomten vil gripe inn i jordbruksarealet pa eiendommen og gjgr det samtidig ngdvendig a
vurdere planens virkning med hensyn til jordbruksareal i gst, samt barnehagens arealer i vest. Det er ikke
gnskelig a etablere tiltak som vil vaere til vesentlig ulempe for naboeiendommene og det ma derfor
planlegges for en Igsning som ivaretar deres hensyn.

Det bemerkes samtidig at eiendommen er regulert til formal for utbygging i gjeldende detaljregulering. |
tillegg er arealet foreslatt avsatt til boligformal i nytt forslag til kommunedelplan for sentrumsomradet som
ventes vedtatt i Igpet av 2026.

1.8 FORHOLD TIL KOMMUNEPLAN, EVENTUELLE GJELDENDE REGULERINGSPLANER
OG OMRADEPLANER, RETNINGSLINJER OG PAGAENDE PLANARBEID.

(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV G)

1.8.1 KOMMUNEPLAN

Planomradet omfattes av Kommunedelplan for sentrumsomradet vedtatt 09.09.1999 og er avsatt til LNFR.
Kommunedelplanen er under revisjon og eiendom 67/160 er her foreslatt avsatt til boligformal.
Planforespgrselen bygger derfor pa kommunens intensjon om at dette skal utnyttes som et omrade for
boligbebyggelse. Gjeldende kommunedelplan er grunnet alderen mangelfull og ved vurdering av
bestemmelser knyttet til boligbebyggelse vil det ses til utkastet til ny kommunedelplan.

FIGUR 7: KOMMUNEDELPLAN FOR SENTRUMSOMRADET - 1999

1.8.2 REGULERINGSPLANER

Omradet omfattes av en eldre reguleringsplan for Sgyland-Tjgrsvag sgr. | denne planen er omradet avsatt til
veg og offentlig eller privat tjenesteyting.
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FIGUR 8: REGULERINGSPLAN FOR S@YLAND - TIGRSVAG S@R

Fjeliparken

1.8.3 OVERORDNEDE PLANER OG F@RINGER
Felgende overordnede planer og fgringer har relevans for reguleringsplanen (listen er ikke uttgmmende)

e Statlige planretningslinjer for klima og energi (2024)

e Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2025)

e RPR for a styrke barn og interesser i planlegging (1995)

e Retningslinjer for behandling av st@y i arealplanlegging (2021)
e Forurensningsloven

e Naturmangfoldloven

e Renovasjonsforskrift med retningslinjer — IRS (2015)

1.9 VESENTLIGE INTERESSER SOM BER@RES AV PLANINITIATIVET
(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV H)

Planomradet grenser til Tigrsvagveien, fylkesveg. Byggegrense mot tilgrensende vei ma dermed avklares
med vegeier, Fylkeskommunen. Illustrert bebyggelse er foreslatt etablert med en byggegrense pa 15 meter
fra senterlinje neermeste kjgrefelt. Deler av gardsrommene etableres utenfor byggegrensen pa 15 meter.

Kulturminner

Byggene pa eiendommen er SEFRAK registrerte. Et vaningshus (SEFRAK-registrert, registrert byggetid
mellom 1700-1899), et garasjeuthus/anneks til bolig, og et hus for dyr/landbrukslager/silo (SEFRAK-
registrert, byggetid mellom 1875-1899). Pa sistnevnte bygg ble det gitt tillatelse til bruksendring og tilbygg i
20109. | tillatelsen ble det gitt dispensasjon fra reguleringsformal og krav til bebyggelsesplan. Ved eventuelle
forbud mot rivning vil det vurderes mulighet for hvordan bebyggelsen kan innga som en del av prosjektet.

Trafikk og stgy

Fylkesveg 4146 (S@ylandsveien/Tjgrsvagveien) har i tidligere planmateriale oppgitt arsdggntrafikk (ADT) i
stgrrelsesorden ca. 2 100 kjt/dggn lokalt, noe som er forenlig med behov for dedikerte trafikktiltak ved
barnehage og omsorgsfunksjoner. Endelig ADT, fartsgrense og tungtrafikkandel innhentes fra NVDB/Vegkart
for 1. gangs behandling. Stgyvurdering gjennomfg@res etter T-1442.



Trafikksikkerhet og kryssing for gaende

Omradet benyttes i dag av en barnehage som har sin turrute langs den kommunale vegen med kryssing av
fylkesvegen. Kryssingen i dag er allerede darlig hvor det ikke er opparbeidet gangfelt. Ved gjennomfgring av
tiltak i det omfang planinitiativet legger opp ftil, vil trafikksikkerheten og behovet for bade samling av
avkjgrsler og nye gangfelt matte vurderes neermere.

Jordbruksareal

67/160 er registrert med omrader for fulldyrket jord. Drift har ikke pagatt pa flere ar. Omradets faktiske
verdi som jordbruksareal er derfor ikke kjent. Det er ogsa registrert jordbruksareal innenfor eiendom 67/1.
Heller ikke kvaliteten for dette er kjent.

1.10 IVARETAKELSE AV SAMFUNNSSIKKERHET
(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV 1)

Det skal utarbeides ROS-analyse etter DSBs mal som oppsett som baserer seg pa foreliggende kunnskap og
kilder samt utdrag fra ngdvendige avklaringer og utredninger i forbindelse med planarbeidet. Omradet
ligger innenfor og tett pa jordbruksareal i eiendom 67/1. Det er dermed viktig & finne gode Igsninger for
overvann og at ny bebyggelse planlegges med hensyn til & forhindre avrenning mot dette jordbruksarealet.
Omradet er utsatt for st@y fra Fylkesvegen. | forbindelse med planarbeidet ma det gjennomfgres en
stgyvurdering og se pa avbgtende tiltak.

1.11 OFFENTLIGE INSTANSER OG ANDRE INTERESSERTE SOM SKAL VARSLES OM
OPPSTART AV PLANARBEID.

(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV J)
Felgende varslingsliste foreslas (listen er ikke uttsmmende):

e Bergrte grunneiere, festere og naboer.

e Flekkefjord kommune

e Statsforvalteren i Agder

o Agder fylkeskommune

e NVE

e |RS

e Statens vegvesen

e Andre fagmyndigheter (iht. kommunes varslingslister)

e Andre lag og organisasjoner (iht. kommunes varslingslister)

1.12 PROSESS FOR SAMARBEID OG MEDVIRKNING FRA AKTUELLE
FAGMYNDIGHETER, GRUNNEIERE, FESTERE, NABOER OG ANDRE.

(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV K)

Medvirkning i plansaker fglger av §§ 5.1 og 5.2 i plan- og bygningsloven. Dette er lovens minstekrav og i
enkelte saker kan det oppsta et behov for ytterligere medvirkning. Dette vil bli vurdert fortlgpende i sakens
gang. Forslagstiller paregner videre at prosessen med kommunen samt utfallet av eventuelle
forhandsmerknader fra seerlig offentlige sektormyndigheter vil fastsette en tilfredsstillende og fornuftig
endelig plangrense, senest til offentlig ettersyn.

Varsel om oppstart av planarbeid vil sendes til alle nevnte interesser. Varsel om oppstart vil ogsa bli
annonsert i Avisen Agder og pa kommunens hjemmeside. Etter oppstart av planarbeid legges det opp ftil
medvirkning gjennom ordinaer saksgang.



1.13 KRAV TIL KONSEKVENSUTREDNING
(JF. § 1, ANDRE LEDD BOKSTAV L)

Ansvarlig myndighet er i dette tilfellet planmyndighet etter § 5 i forskrift om konsekvensutredning, med
henvisning til myndighetsomrade i §§ 6-8. Etter § 4 skal forslagsstiller vurdere om planen eller tiltaket faller
inn under kriterier for @ utlgse krav om konsekvensutredning etter §§ 6-8.

Reguleringsplanens formal er ikke trad med det som er avsatt i overordnet plan, men samtidig i trad med
forslag til avsatt formal i ny kommunedelplan. | tillegg er omradet avsatt til offentlig eller privat
tjenesteyting som ogsa hjemler utbygging. Videre vises det til forskrift om konsekvensutredning § 6b)
vedlegg 1 pkt. 25 med tilhgrende veileder fra februar 2020.

Det er konkludert med at planens tiltak ikke er av slikt omfang at det utlgser krav om konsekvensutredning
etter § 6 jf. veileder om konsekvensutredning for planer etter plan- og bygningsloven kap. 7.1.3 nr. 25: nye
bolig- og fritidsboligomrader.

Fra veilederen heter det at: «med bakgrunn i tidligere bestemmelser, hva som ble sagt ved lovendringene i
2017, og sagt i hgringsnotatet ved revisjon av forskriften i 2017, legges det til grunn at i bestemmelsen er
det ment nye omrdder for bolig- og fritidsboliger av en viss stgrrelse. Departementet mener derfor at 15
dekar kan veaere et passende utgangspunkt for hva som kan defineres som et omrdde pd en viss stgrrelse.»

Bestemmelsen er ikke endelig og kan likevel utlgse krav om konsekvensutredning dersom f.eks. viktige
naturverdier blir negativt pavirket. Det er som nevnt tidligere ikke funnet konkrete registreringer i omradet
som pavirkes av tiltakene.

Samtidig er det registrert jordbruksareal i omradet. Eiendom 67/160 er som nevnt avsatt til boligformal i ny
kommunedelplan og forholdene rundt jordbruksarealet antas a veere tilstrekkelig vurdert i denne. Det er
heller ikke registrert at statsforvalteren har fremmet innsigelse til dette arealet i forbindelse med offentlig
ettersyn.

Det vurderes likevel dermed dit hen at tiltakene det na sgkes om kan ha potensial for & utlgse krav om
konsekvensutredning som fglge av vesentlige virkninger for miljg og samfunn jf. forskrift om
konsekvensutredning §§ 8 og 10. Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige
virkninger for miljg eller samfunn skal ikke ha planprogram. Forholdet avklares i oppstartsmgtet og ved
varsel om oppstart av planarbeid.

1.14 VEDLEGG
- Planavgrensning SOSI/PDF
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