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Utvalg Mgtedato Saksnummer
Utvalg for miljg plan og 29.08.2023 44/2023
teknisk

Kommunestyret 31.08.2023 77/2023

Endelig behandling av detaljreguleringsplan for boliger, Agnefestveien planiD 202112

Kommunedirektgrens anbefaling:
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 vedtas forslag til detaljreguleringsplan for Agnefestveien
planID 202112. Vedtaket fattes med fglgende endringer etter siste hgringsrunde

Plankart
v Lekeplass utvides slik at den far en bredde p& 11 m. Areal for nettstasjon flyttes litt sgr, neermere
avkjorsel fra fylkesvei.
v’ Frisikt for krysningspunkt pa fylkesveien sgr i planen markeres i plankartet
v Strekningen som er opparbeidet som g/s vei (bl& skravur) i utklipp i saksframlegget endres til g/s
vei. Resten av strekningen forbi planomradet forblir fortau slik som i gjeldende plan

Bestemmelsene

v' Det tydeliggjgres i bestemmelsene at ved utbygging innenfor omradet ma lokalstabiliteten
innenfor det aktuelle byggeomradet ivaretas.

Planbeskrivelse
v" Planbeskrivelsen endres slik at det kommer frem at signert gjennomfgringsavtale mellom
tiltakshaver og fylkeskommunen skal foreligge fgr arbeid med fortau (o_F01-2) kan igangsettes



Utvalg for miljg plan og teknisks behandling av sak 44/2023 i mgte den 29.08.2023:

Utvalg for miljg plan og teknisks Behandling 29.08.2023:

Avstemming:
Kommunedirektgrens anbefaling ble enstemmig vedtatt.

Utvalg for miljg plan og teknisks Vedtak 29.08.2023:

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 vedtas forslag til detaljreguleringsplan for Agnefestveien
planID 202112. Vedtaket fattes med fglgende endringer etter siste hgringsrunde

Plankart

Lekeplass utvides slik at den far en bredde pa 11 m. Areal for nettstasjon flyttes litt sgr, naermere
avkjgrsel fra fylkesvei.

Frisikt for krysningspunkt pa fylkesveien sgr i planen markeres i plankartet

Strekningen som er opparbeidet som g/s vei (bla skravur) i utklipp i saksframlegget endres til g/s vei.
Resten av strekningen forbi planomradet forblir fortau slik som i gjeldende plan

Bestemmelsene

Det tydeliggjgres i bestemmelsene at ved utbygging innenfor omradet ma lokalstabiliteten innenfor det
aktuelle byggeomradet ivaretas.
Planbeskrivelse

Planbeskrivelsen endres slik at det kommer frem at signert gjennomfgringsavtale mellom tiltakshaver og
fylkeskommunen skal foreligge fgr arbeid med fortau (o_F01-2) kan igangsettes

Kommunestyrets behandling av sak 77/2023 i mgte den 31.08.2023:

Kommunestyrets Behandling 31.08.2023:

Innstilling fra Utvalg for miljg, plan og teknisk 29.08.23 ble sendt medlemmene i forkant av
kommunestyremgtet.

Avstemming:
Innstilling fra Utvalg for miljg, plan og teknisk ble enstemmig vedtatt.



Kommunestyrets Vedtak 31.08.2023:

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 vedtas forslag til detaljreguleringsplan for Agnefestveien
planID 202112. Vedtaket fattes med fglgende endringer etter siste hgringsrunde

Plankart
e Lekeplass utvides slik at den far en bredde pa 11 m. Areal for nettstasjon flyttes litt sgr,
naermere avkjgrsel fra fylkesvei.
e  Frisikt for krysningspunkt pa fylkesveien sgr i planen markeres i plankartet
e Strekningen som er opparbeidet som g/s vei (bla skravur) i utklipp i saksframlegget endres til g/s
vei. Resten av strekningen forbi planomradet forblir fortau slik som i gjeldende plan

Bestemmelsene
e Det tydeliggjgres i bestemmelsene at ved utbygging innenfor omradet ma lokalstabiliteten
innenfor det aktuelle byggeomradet ivaretas.

Planbeskrivelse
e Planbeskrivelsen endres slik at det kommer frem at signert gjennomfgringsavtale mellom
tiltakshaver og fylkeskommunen skal foreligge fgr arbeid med fortau (o_F01-2) kan igangsettes

Bakgrunn for saken:

Denne saken gjelder endelig behandling av forslag til detaljreguleringsplan for boliger, Agnefestveien
planID 202112. Planforslaget er utarbeidet av firmaet Lategne Eiendom AS pa vegne av Norgesbygg Sgr
AS.

Planomrddets beliggenhet

Planomradet har en stgrrelse pa ca. 5,5 daa og ligger like sgr for Alléen sentrum, i retning Rosfjord.
Omrade er pridag bebygde med eneboligtomter med plen samt en 6 manns bolig. Planomradet grenser i
sgr/gst til landbrukseiendom, og i vest til Agnefestveien fv. 4078.
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Oversiktskart. Rad markerer omtrentlig planomrddet
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Flybilder. Rgdt angir planomrddet. Kilde: Norge i bilder



Arealplanstatus
Forhold til overordnete planer

Omradet er i gjeldende kommuneplan vedtatt 03.09.2015 avsatt til boligbebyggelse navaerende, med

hensynsone H910 reguleringsplan skal fortsatt gjelde og H410_3 krav vedrgrende infrastruktur
S

Kommuneplan hvor blgtt angir omtrentlig plangrense.

Gjeldende reguleringsplan

Aktuelle omrade er regulert. Planen ble vedtatt 24.05.2018 (Detaljreguleringsplan for bolighlokk gnr. 168
bnr. 87,90, 92, 97 og 47, planID 201206). Omradet er i gjeldende plan avsatt til «<Konsentrert
smahusbebyggelse», men bestemmelser/ beskrivelse angir blokkbebyggelse.

Plandokumenter tilhgrende gjeldende plan finnes i vart planregister, se lenke under:
https://webhotel3.gisline.no/Webplan 4225/gl planarkiv.aspx?planid=201206



https://webhotel3.gisline.no/Webplan_4225/gl_planarkiv.aspx?planid=201206

Gjeldende plan for omrdde.

Hensikt med requlering

Gjeldende reguleringsplan for omradet legger til rette for at hele omradet kan bygges ut med leiligheter i
blokkbebyggelse med inntil fire etasjer. Formalet med planarbeidet er 8 omregulere omradet sgr for
eksisterende 6-mannsbolig fra boligblokker med hgy utnyttelse til konsentrert smahusbebyggelse med
lavere utnyttelse/volum. Massiv boligblokk og med ulike servicefunksjoner tilknyttet boligene som
planlagt i gjeldende reguleringsplan viser seg ifglge eierne a vaere vanskelig a realisere utfra bla
etterspgrselen som er i markedet i Lyngdal. De mener at en lavere utnyttelse med hovedsakelig
rekkehus/konsentrert smahusbebyggelse vil gi bedre Igsninger og passe bedre inn i omradet. Parkering,
renovasjon og lekearealer er tenkt Igst innenfor planomradet.

Om planen - hovedtrekkene

Byggeomrade BK4 gjelder eksisterende 6-mannsbolig som reguleres iht. eksisterende forhold Innenfor
omradene BK1-3 legges det til rette for vertikaldelte boenheter med evt. sekundeerleilighet. Maks antall
boenheter er 15-20 boenheter inkl. utleiedel/hybel. Bebyggelsen skal ha flatt tak eller pulttak med
takvinkel inntil 7 grader.




Tegnforklaring
Bebyggelse og anleqg (PBL § 12-5. nr. 1) Juridiske linfer

Bolighebyggelse - konsantrert smahusbebyggelse — — — Byggegrense
II' Andre typer bebyggelse oganlegg =~ 0| ===—=—== Frisikilinje i veikryss
Renovasjonsanlegs | —==—=—- Regulen parkeringsfelt
Lekeplass | s=—ce—— Staygrense
Samferdselsanlegg og teknisk infrastrukur (PBL § 12-6,nr.2) | "= " Sikringsgrense

Veg Regulert stayskjerm
Foriau

Annen veggrunn - tekniske anlegg
[[Fi=Z ] Parker - t
Grannstruktur (PBL § 12-5, nr. 3)

Gronnstrukiur

Hensynssoner (PBL § 12-6)

Gul sone iht, T-1442

Linjesymbaol

— - Plangrense

Formalsgrense

Forslag til plan kart som var pa hgring og offentlig ettersyn

For omradene BK1 og BK3 tillates det 2 etasjer, maks gesimshgyde malt fra topp gulv hovedplan er 7.5 m.
For omrade BK2 apner planen for at det kan bygges 3 etasjer evt. i kombinasjon med takterrasse. Maks
tillatt hgyde pa bebyggelse innenfor omrade BK2 er 9,7m malt fra topp gulv hovedplan. Utbygger gnsker
at det for et av omradene apnes for a bygge 3 etasjer. Omrade BK2 er valgt utfra at det a tillate hgyere
bygg innenfor dette omrade kontra et av de andre for eksempel BK1 vil gi symmetri i bebyggelsen.
Innenfor omrade for man da at det tillates 2 etasjer innenfor BK3,3 etasjer, innenfor BK2 og 2 etasjer
innenfor BK1. Det kreves at bebyggelse innenfor delomradene BK1-3 har samme stilart og formsprak.

Minst 50% av boenhetene i BK1-3 vil bli utformet som «tilgjengelige» boenheter dvs at boligene skal ha
samtlige hovedfunksjoner pa boligens inngangsplan, eller montert heis/lgfteplattform i boligen. Hvilke
boliger dette gjelder er ikke angitt i planen, men det er krav om at dette skal vises pa utomhusplan som
skal vaere godkjent fgr det kan gis igangsettingstillatelse. Tillatte utnyttelsesgraden for omradene BK1-3
BYA=1600 m2.

For BK1-3 legges det opp til en felles avkjgrsel fra Agnefestveien til omradene. Eksisterende avkjgrsel til 6-
mannsboligen innenfor omrade BK4 beholdes og vil ha egen avkjgrsel. Langs innsiden av fortau er det
regulert inn gjesteparkerings-plasser.



Det er regulert inn areal for ny nettstasjon (ABA) og areal for renovasjon (RA) (felles for alle nye
boenheter). Som renovasjonslgsning er det tenkt nedgravd lgsning tilsvarende flere andre prosjekter i
kommunen.

Det er utarbeidet 3D illustrasjoner som viser hvordan omrade kan bebygges.
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Illustrasjon av typisk bebyggelse i BK2 (mulighet for 3 etg.)

Tidligere behandling

Oppstartsmgte ble avholdt den 15.12.21. 15.01.22 ble det varslet oppstart av planarbeid med frist for
merknader 14.02.2022. Det kom inn 10 merknader ved kunngjgring om oppstart av planarbeid
Planforslaget var til 1.gangs behandling i utvalg for miljg, plan og drift (umpt) den 31.05.2022 sak
48/2022.

Utvalget fattet fglgende vedtak:




Utvalget for milig, plan og teknisk fremmer saken og legger den ut til hgring og offentlig ettersyn etter
plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10 med falgende endringer
o Nytt rekkefalgekrav: ny bebyggelse kan ikke tas i bruk f@r p-plasser er opparbeidet.
e Rekkefalgekrav § 3.2 siste kulepunkt endres, slik at det kreves at felles renovasjonsanlegg ma
veere ferdig opparbeidet f@r ny bebyggelse tas i bruk
o Nyttt rekkefglgekrav: Fgr ny bebyggelse tas i bruk skal fortau o_SF1-2 veere etablert
e Bestemmelse § 4.1.1 utnyttelsesgraden endres til 1600 m2

Planforslaget var pa hgring og offentlig ettersyn i perioden 29.06.22 -03.09.2022. Det kom inn 8
uttalelser. Statsforvalteren fremmet innsigelse til planforslaget. Begrunnelsen for innsigelsen var at
planforslaget ikke var i trad med nasjonale fgringer pa folkehelseomradet og ivaretakelse av barn og
unges interesser. Felles mgteplass/lekeareal hadde ikke tilfredsstillende omfang og tilstrekkelige
lysforhold. Videre matte ny stgyrapport utarbeides og fglges opp i planens juridiske dokumenter, slik at
tilfredsstillende stgyniva for boenheter og leke- og uteoppholdsarealer kunne sikres.

| dialog med forslagsstiller og konsulent ble planforslaget revidert. Lekeplassen ble flyttet og plassert
mellom byggeomradene BK3 og BK4 (eksisterende 6-mannsbolig). Det ble utarbeidet stgyberegning og
anbefalinger fra beregningen ble innarbeidet i plandokumentene.

Planforslaget var oppe til ny behandling i umpt den 24.01.2023 sak 4/2023. Utvalget vedtok at
planforslaget ble lagt ut pa ny hgring og offentlig ettersyn med fglgende endringer:

Endringer i bestemmelsene:

-Tilfgyes i bestemmelse § 5.3 at sngopplag ikke ma veere til hinder for frisikt

-Bestemmelse § 3.2 oppdateres i trad med korrigerte benevnelser pa plankartet.

-l bestemmelse § 3.1 settes det inn krav om at utomhusplanen skal inkludere lekearealet.

-Det settes inn krav i bestemmelsene om at stgyskjerm skal etableres som angitt i plankartet.
Stgyskjermen skal veere 2,1 meter hgy, ha en flatevekt pa minst 12 kg/m2, og veaere tett mot terrenget og
tilstgtende konstruksjoner.

-Det settes inn krav om at alle boenheter skal ha tilgang til stille side samt minst 1 soverom mot gst. Med
stille side menes et stgyniva Lden < 55 dB. Eventuelle balkonger mot vest i 2. og evt. 3.-4. etasje innenfor
omradene BK1, BK2 og BK3 skal utfgres med tett rekkverk pa 1,3 meter.

- Nytt rekkefglgekrav: Stgyskjerm skal vaere etablert fgr det kan gis brukstillatelse til nye boenheter.

Hovedendringer i plankartet:

-Avsatt areal for lek flyttes.

-Pga. endret plassering av lekearealet ma nye byggeomrader justeres/forskyves noe.

-Ogsad omrade for renovasjonsanlegg ma forskyves for a fa plass til lekearealet

-Avsatt areal til nettstasjon justeres slik at det ikke kommer i konflikt med regulert frisiktsone
-Det reguleres inn stgyskjerm langs Agnefestveien og langs deler av avsatt areal til lek.



2. gangs offentlig ettersyn og hgringsuttalelser:

| trad med utvalgets vedtak ble planforslaget lagt ut pa nytt offentlig ettersyn den 30.01.23. Til 2. gangs
offentlig ettersyn og hgring kom det inn 5 uttalelser. Fglgende myndigheter og rad kom med merknad til
revidert planforslag:

NVE Rad for personer med funksjonsnedsettelse
Agder fylkeskommune Eldreradet
Statsforvalteren

Vurdering:

Statsforvalteren i Agder, 16.03.23

Innsigelsen til manglede stgyrapport og tilfredsstillende stgyniva for boenheter og leke- og
uteoppholdsarealer frafalles pa bakgrunn av reviderte dokumenter.

Innsigelse knyttet til felles lekeplass opprettholdes. Felles lekeplass vurderes ikke a ha tilfredsstillende
omfang og kvalitet— herunder lysforhold og sikkerhet mot helsefare. Lekeplass i reviderte planforslag er
noe st@grre og har noe bedre solforhold. Statsforvalter mener imidlertid at foreslatte lekeplass fremdeles
er smal/trang. Med en bredde pa ca. 7 meter vurderes den & vaere for smal til 3 veere godt egnet for
barns lek og utfoldelse. Skal barn kunne utfolde seg, forutsetter det at arealene er store nok og egner seg
for lek og opphold. | rundskriv T-2/08 om barn og planlegging er det bla angitt at lekeareal bgr ikke vaere
smalere enn 10 meter. Nar det gjelder manglende kvalitet pa lekeplass vises det bade til solforhold og
sikkerhet mot helsefare (jf. Magnetfelt og potensiell stralingsfare fra nettstasjonen). | planforslaget er
nettstasjonen (ABA) plassert helt inntil endret plassering av lekearealet. Det er i plandokumentene ikke
redegjort for hvorvidt dette vil medfgre helsefare forbundet med magnetfelt og eventuell stralefare fra
nettstasjonen, noe statsforvalteren mener er pakrevd. Dette er szerlig viktig da den delen av lekeplassen
som ligger naermest nettstasjonen ogsa vurderes a veere det mest attraktive lekeomradet. Lekeplassen er
her bredest og mest solrik, slik at man ma forvente at barn i stgrst grad vil oppholde seg der. P4 bakgrunn
av ovennevnte redegjgrelse opprettholder Statsforvalteren innsigelsen knyttet til at felles lekeplass ikke
vurderes a ha tilfredsstillende omfang og kvalitet.

Administrasjonens kommentar: | brev datert 28.04.23 foreslas det a flytte nettstasjonen samt a utvide
lekeplassen ytterligere slik at den far en bredde p& 11 m. A utvide lekeplassen mer mot sgr vil
vanskeliggjgre atkomstforholdene til nordligste leilighet i BK3. Endringen medfgrer at lekeplassen ikke er
utsatt for stralefare fra nettstasjonen og vil ogsa fa noe bedre solforhold grunnet foreslatte endring.
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Til venstre utklipp plankartet som var pa offentlig ettersyn sist. Til hayre revidert planforslag.

Statsforvalter har i brev datert 22.06.23 pa grunnlag av foreslatte endringer i brev 28.04.23 frafalt
innsigelsen.

Som nevnt foreslas det a flytte/endre plassering av nettstasjonen, bade for a kunne utvide lekearealet og
ogsa for a fa tilstrekkelig avstand for @ unnga eventuelle helsefare forbundet med magnetfelt og eventuell
stralefare fra nettstasjonen. Det er sendt brev til nettselskapet (Glitre Nett) med spgrsmal om de har
merknad til foreslatte endring. Det er bed om at merknad pa flytting/ny plassering av nettstasjon sendes
kommunen innen 30.05.23. Det foreligger ingen tilbakemelding fra nettselskapet. Det legges til grunn at
nettselskapet ikke har merknad til endringen.

NVE, 27.02.23

Flom

Det er lagt ved dokumentasjon pa vurdering av flomfare, der det vises til rapport fra Hydrateam.
Konklusjonen er tydelig pa at boligene vil ligge trygt for 200- arsflom med klimapaslag og at krav i TEK 17
§ 7-2 blir ivaretatt.

Sikkerhet mot kvikkleire

Registrerer at det er gjort vurdering av terreng i planomradet i samsvar med terrengkriterier i NVEs
veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred og at planomradet ikke ligger innenfor aktsomhetsomrade
for kvikkleireskred. Siden det kan vaere kvikkleire i omradet anbefaler vi at det tydeliggjgres i
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planbestemmelsene at lokalstabilitet ma ivaretas. Hvis det er pavist kvikkleire pa eiendommen, og det kan
bli utfordringer knyttet til utgraving og spunting, gir NVE generelt rad om at prosjektet bgr fglges av
geotekniker fgr, under og etter utbyggingen.

Administrasjonens kommentar: Anbefales at det i planbestemmelsene tydeliggjgres at lokalstabiliteten
innenfor omradet ma ivaretas.

Agder fylkeskommune, 28.02.23

Fylkeskommunen hadde tidligere merknader til barn og unges interesser og fylkesveien.
Fylkeskommunedirektgren bemerker at det er gjort justeringer i planen som tar hensyn til flere av disse
forhold. Det papekes at fylkesdirektgren tidligere hadde merknad knyttet til frisikt - [...] frisikt for
krysningspunkt pa fylkesveien sgr i planen ma markeres i plankartet. Det bgr ogsa skilles mellom fortau og
dagens gang-/sykkelvei, jf. gjeldende plan. Fylkeskommunedirektgren kan ikke se at dette er
kommentert/ fulgt opp i revidert planforslag.

Det bgr ogsa fremga av planbeskrivelsen at signert gjennomfgringsavtale mellom tiltakshaver og
fylkeskommunen skal foreligge fgr arbeid med fortau (o_F01-2) kan igangsettes.

Administrasjonens kommentar: Det anbefales at planbeskrivelsen korrigeres i trad med innspillet. Frisikt
for krysningspunkt pa fylkesveien sgr i planen markeres i plankartet

Fra Rosfjord og fram til fotgjengerovergang ved planomradet er det i dag g/s-vei. | planen er det regulert
inn fortau langs hele planomradet. Strekningen som er opparbeidet som g/s vei (bla skravur) endres til g/s
vei. Resten av strekningen forblir fortau forbi planomradet slik som i gjeldende plan. Her har det
dessverre blitt en feil i planforslaget. Meningen har ikke veaert 8 endre pa faktiske forhold.
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Utklipp fra kommunens kartlgsning. Viser gjeldende plan for omrdde med flyfoto som bakgrunn.

Eldrerddets Vedtak 27.03.2023:
Eldreradets Behandling 27.03.2023: Viser til tidligere behandling i Eldreradet, sak 28/2022

Administrasjonens kommentar: Kan ikke se at det fremkommer nye merknader. Det visers bare til
tidligere innspill/merknader som er svart ut ved forrige behandling. Vi har ingen ytterligere kommentarer.

Rdd for personer med funksjonsnedsettelses Behandling 27.03.2023:
Tas til etterretning, men viser til Rad for personer med funksjonsnedsettelse sin behandling i sak 18/22.

Administrasjonens kommentar: Kan ikke se at det kommer frem nye merknader. Det vises bare til
tidligere innspill/merknader som er svart ut ved forrige behandling. Vi har ingen ytterligere kommentarer

Innsigelse fra Statsforvalteren

Statsforvalter fremmet innsigelse til planforslaget da de mente planforslaget ikke var i trad med nasjonale
feringer pa folkehelseomradet og ivaretakelse av barn og unges interesser og at tilfredsstillende stgyniva
for boenheter og leke- og uteoppholdsarealer ma sikres i planens juridiske dokumenter.

Planforslaget er revidert og innsigelsen er frafalt i brev datert 16.03.23 0g 22.06.23.
Se ogsa annet punkt.

Med bakgrunn i vurderingen foresléds fglgende endringer/justeringer:
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Plankart
v' Lekeplass utvides slik at den far en bredde pd 11 m. Areal for nettstasjon flyttes litt sgr, neermere
avkjorsel fra fylkesvei.

v Frisikt for krysningspunkt pa fylkesveien sgr i planen markeres i plankartet
v Strekningen som er opparbeidet som g/s vei (bld skravur) i utklipp i saksframlegget endres til g/s

vei. Resten av strekningen forbi planomradet forblir fortau slik som i gjeldende plan

Bestemmelsene

v' Det tydeliggjgres i bestemmelsene at ved utbygging innenfor omradet ma lokalstabiliteten
innenfor det aktuelle byggeomradet ivaretas.

Planbeskrivelse
v" Planbeskrivelsen endres slik at det kommer frem at signert gjennomfgringsavtale mellom
tiltakshaver og fylkeskommunen skal foreligge fgr arbeid med fortau (o_F01-2) kan igangsettes

Konklusjon:

Planforslaget medfgrer at antall boenheter innenfor dette planomradet reduseres. Endringen vurderes
som positiv, da det gir mulighet for boenheter med god kvalitet pa uteoppholdsareal og passer bedre
med eksisterende omgivelser. Spesielt for eksisterende 6-mannsbolig nord i planomrade anses det som
positivt at bygningsmassen blir mindre massiv. Pa bakgrunn av innkomne merknader er planforslaget
bearbeidet og revidert. Statsforvalteren fremmet innsigelse til planen, men den er pa bakgrunn av
foreslatte endringer jf. innstillingen trukket. Det anbefales at planforslaget tas opp til endelig behandling.

Vedlegg:
1  Saksframlegg med vedtak

Planbeskrivelse-Agnefestv-09-12-22

Reguleringsbestemmelser-agnefestv-rev. iht vedtak 24.01.23

Revidert plankart iht. vedtak 24.01.23

NVEs uttalelse - Nytt offentlig ettersyn - Detaljreguleringsplan for boliger Agnefestveien - gbnr.

168/87 mfl. - PlanID 202112

6  Uttalelse til ny hgring og offentlig ettersyn av forslag til detaljreguleringsplan for boliger
Agnefestveien planID 202112 - Lyngdal kommune.PDF

7  Hgringsuttalelse og opprettholdelse av innsigelse til forslag til detaljreguleringsplan for boliger -
Agnefestveien, planID 202112 i Lyngdal kommune
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