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Ny behandling av forslag til detaljreguleringsplan for boliger Agnefestveien planID 
202112 

 
Kommunedirektørens anbefaling: 
 
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 vedtar Utvalg for miljø, plan og teknisk at planforslaget 
legges ut på ny høring og offentlig ettersyn. Det gjøres følgende endringer i planforslaget som var på 
høring og offentlig ettersyn.  
 
Endringer i bestemmelsene: 

• Tilføyes i bestemmelse § 5.3 at snøopplag ikke må være til hinder for frisikt 
• Bestemmelse § 3.2 oppdateres i tråd med korrigerte benevnelser på plankartet.  
• I bestemmelse § 3.1 settes det inn krav om at utomhusplanen skal inkludere lekearealet.  
• Det settes inn krav i bestemmelsene om at støyskjerm skal etableres som angitt i plankartet. 

Støyskjermen skal være 2,1 meter høy, ha en flatevekt på minst 12 kg/m2, og være tett mot 
terrenget og tilstøtende konstruksjoner. 

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

• Nytt rekkefølgekrav: Støyskjerm skal være etablert før det kan gis brukstillatelse til nye boenheter 
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Hovedendringer i plankartet 
• Avsatte areal for lek flyttes.  
• Pga. endret plassering av lekearealet må nye byggeområder justeres/forskyves noe.  
• Også område for renovasjonsanlegg må forskyves for å få plass til lekearealet  
• Avsatte areal til nettstasjon justeres slik at det ikke kommer i konflikt med regulert frisiktsone 
• Det reguleres inn støyskjerm langs Agnefestveien og langs deler av avsatte areal til lek. 

 
 
Utvalg for miljø plan og teknisks behandling 24.01.2023: 
  
Avstemming: 
Kommunedirektørens anbefaling enstemmig vedtatt 
  
 
Utvalg for miljø plan og teknisks vedtak 24.01.2023: 
  
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 vedtar Utvalg for miljø, plan og teknisk at planforslaget 
legges ut på ny høring og offentlig ettersyn. Det gjøres følgende endringer i planforslaget som var på 
høring og offentlig ettersyn.  
  
Endringer i bestemmelsene: 
-Tilføyes i bestemmelse § 5.3 at snøopplag ikke må være til hinder for frisikt 
-Bestemmelse § 3.2 oppdateres i tråd med korrigerte benevnelser på plankartet.  
-I bestemmelse § 3.1 settes det inn krav om at utomhusplanen skal inkludere lekearealet.  
-Det settes inn krav i bestemmelsene om at støyskjerm skal etableres som angitt i plankartet. 
Støyskjermen skal være 2,1 meter høy, ha en flatevekt på minst 12 kg/m2, og være tett mot terrenget og 
tilstøtende konstruksjoner. 
-Det settes inn krav om at alle boenheter skal ha tilgang til stille side samt minst 1 soverom mot øst. Med 
stille side menes et støynivå Lden <55 dB. Eventuelle balkonger mot vest i 2. og evt. 3.-4. etasje innenfor 
områdene BK1, BK2 og BK3 skal utføres med tett rekkverk på 1,3 meter. 
-Nytt rekkefølgekrav: Støyskjerm skal være etablert før det kan gis brukstillatelse til nye boenheter 
  
   
Hovedendringer i plankartet: 
-Avsatte areal for lek flyttes.  
-Pga. endret plassering av lekearealet må nye byggeområder justeres/forskyves noe.  
-Også område for renovasjonsanlegg må forskyves for å få plass til lekearealet  
-Avsatte areal til nettstasjon justeres slik at det ikke kommer i konflikt med regulert frisiktsone 
-Det reguleres inn støyskjerm langs Agnefestveien og langs deler av avsatte areal til lek. 
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Bakgrunn for saken: 
Bakgrunnen 
Lategne Eiendom AS har på vegne av Norgesbygg Sør AS fremmet et forslag for omregulering av område 
langs Agnefestveien, Agnefestveien 40-48, eiendom 168 bnr 87, 90, 92, 97. Denne saken gjelder 
andregangs behandling/ny 1. gangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan for boliger 
Agnefestveien planID 202112.  
 
Planområdets beliggenhet og bruk  
Planområdet har en størrelse på ca. 5,5 daa og ligger like sør for Allèen sentrum, mot Rosfjordsanden 
Avstanden til Lyngdal sentrum er ca. 0,5 km. Område er pr i dag bebygde med eneboligtomter med plen 
samt en 6 manns bolig. Planområdet grenser i sør/øst til landbrukseiendom, og i vest til Agnefestveien fv 
4078.  Eneboligene er i 2 etasjer + kjeller og bærer preg av forfall. Enebolig på bnr 90 er brent ned for en 
stund siden. 6-mannsboligen i nord er forholdsvis ny. Det er små høydeforskjeller innbyrdes og området 
rundt er tilnærmet flatt 
 
 

 
Oversiktskart. Rød markerer omtrentlig planområdet  
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Flybilder midlertidige 2021 Kilde: Norge i bilder. 

 
Hensikt med regulering  
Gjeldende reguleringsplan for området legger til rette for at hele området kan bygges ut med leiligheter i 
blokkbebyggelse med inntil fire etasjer.  Formålet med planarbeidet er å omregulere området sør for 
eksisterende 6-mannsbolig fra boligblokker med høy utnyttelse til konsentrert småhusbebyggelse med 
lavere utnyttelse/volum. Det er planlagt for 15-20 boenheter. 
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Forslag til plankart som var på høring og offentlig ettersyn 

 
Tidligere behandling 
Det er avholdt oppstartsmøte 15.12.21. Det ble varslet oppstart av planarbeid den 15.01.2022, med frist 
for merknader 14.02.2022. Det kom inn 10 merknader ved kunngjøring om oppstart av planarbeid 
 
Planforslaget var til 1.gangs behandling i utvalg for miljø, plan og drift den 31.05.2022 sak 48/2022. 
Utvalget fattet følgende vedtak:    
 
Utvalget for miljø, plan og teknisk fremmer saken og legger den ut til høring og offentlig ettersyn etter 
plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10 med følgende endringer  

• Nytt rekkefølgekrav: ny bebyggelse kan ikke tas i bruk før p-plasser er opparbeidet.  
• Rekkefølgekrav § 3.2 siste kulepunkt endres, slik at det kreves at felles renovasjonsanlegg må 

være ferdig opparbeidet før ny bebyggelse tas i bruk  
• Nytt rekkefølgekrav: Før ny bebyggelse tas i bruk skal fortau o_SF1-2 være etablert  
• Bestemmelse § 4.1.1 utnyttelsesgraden endres til 1600 m2 

 
Planforslaget var på høring og offentlig ettersyn i perioden 29.06.22 -03.09.2022. Statsforvalteren ble 
etter forespørsel gitt utsatt frist til den 14.09.22. 
 



 

6 

Offentlig ettersyn og høringsuttalelser: 
Til offentlig ettersyn og høring kom det inn 8 uttalelser. Det kom innspill fra følgende personer, firmaer og 
myndigheter 
 

Statsforvalteren i Agder Eldrerådet 
Agder Fylkeskommune Råd for personer med funksjonsnedsettelses 
NVE  
  

 
Statsforvalteren kom med innsigelse til planforslaget. Begrunnelsen for innsigelsen er at planforslaget 
ikke er i tråd med nasjonale føringer på folkehelseområdet og ivaretakelse av barn og unges interesser.  
 
Innkomne innspill er kommentert og vurdert i vurderingen. 
 
 
Vurdering: 
Statsforvalteren i Agder, brev 14.09.2022 
Vi vurderer ut fra mottatt planforslag at fellesarealet/lekeplassen som er tiltenkt mellom rekkehus i BK2 
og BK3 er lite og smalt og får ugunstige solforhold. Statsforvalteren vurderer at lekeplassen vil oppleves 
som trang og relativt mørk, og er således uenig i forslagsstillers vurdering av de fremlagte 
sol/skyggeanalysene. Det fremskutte arealet som får best solforhold, utgjør en svært liten del av et 
allerede lite areal. Øvrige deler av lekearealet vil en stor del av tiden være skyggelagt. Med en beliggenhet 
mellom høye bygninger og bredde på ca. 5 meter, er det vår vurdering at lekearealene ikke får en kvalitet 
som gjør at kravet til lekeareal kan anses som oppfylt. Også de øvrige utearealene som er regulert til 
grønnstruktur vurderes som trange.  
  
Planområdet er tett på Agnefestveien og ligger delvis innenfor rød og gul støysone. I foreslåtte 
bestemmelser vises det til tiltak beskrevet i støyrapport fra 2016, som forutsettes fulgt opp før ny 
bebyggelse tas i bruk. Vi minner her om at denne støyrapporten er tilpasset gjeldende plan fra 2018. 
Støyrapporten det vises til har dermed lagt til grunn en annen utforming av byggene enn det aktuelle 
planforslag legger opp til. Det må derfor utarbeides en ny støyrapport som er tilpasset planlagt 
bebyggelse i det aktuelle planforslaget, og nødvendige avbøtende tiltak i ny støyrapport må innarbeides i 
planens juridiske dokumenter.    
  
Videre vurderer Statsforvalteren at det er lagt til rette for relativt sett store arealer til parkering innenfor 
planområdet. Vi legger til grunn at det aktuelle området er sentrumsnært, og gir faglig råd om at det 
tilrettelegges for en lav parkeringsdekning, og hvor plassene fortrinnsvis er samlet på én felles 
parkeringsplass for boenhetene.   
  
Overnevnte utfordringer gjør etter Statsforvalterens vurdering at planlagte lekeareal er lite attraktivt og 
er ikke med på å skape et helsefremmende bomiljø. Spesielt barn og unge har krav på et oppvekstmiljø 
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med gode fysiske og sosiale kvaliteter, se bl.a. https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rikspolitiske-
retningslinjer-for-a-styrk/id519347/.   
  
Fokus på attraktive møteplasser og utearealer er viktig fordi det øker den fysiske aktiviteten og sosiale 
samhandlingen mellom mennesker. Utformingen av fysiske omgivelser kan bidra til bedre forutsetninger 
for et sosialt liv, og det er viktig å se fysiske og sosiale tiltak i sammenheng. Gode uterom bidrar til økt 
motivasjon og mulighet for fysisk aktivitet og sosiale interaksjoner, og vil gi et mer helsefremmende miljø. 
Etter Statsforvalterens vurdering kan vi ikke se at planforslaget imøtekommer dette.  
  
Ifølge Helsedirektoratets veileder til lov og forskrift om Systematisk folkehelsearbeid punkt 7. skal særlig 
viktige nasjonale og vesentlige regionale interesser for folkehelseområdet legges til grunn ved vurdering 
av planforslaget. Om planleggingen ikke sikrer gode nok uteområder, lysforhold og miljøkvalitet i tråd 
med statligere normer og retningslinjer kan dette gi grunnlag for innsigelse.   
  
Statsforvalteren mener forslaget ikke er i tråd med nasjonale føringer på folkehelseområdet og 
ivaretakelse av barn og unges interesser, og fremmer med hjemmel i plan- og bygningsloven § 5-4, 
innsigelse til planforslaget.  
  
For å løse innsigelsen må det legges til rette for felles møteplass/lekeareal som har tilfredsstillende 
omfang og tilstrekkelige lysforhold. Videre må ny støyrapport utarbeides og følges opp i planens juridiske 
dokumenter, slik at tilfredsstillende støynivå for boenheter og leke- og uteoppholdsarealer kan sikres.    
  
For øvrig viser til NVE sine faglig råd innenfor temaene grunnforhold samt skred- og flomfare i deres 
uttalelse av 10.08.2022. Vi ber om at dette følges opp 
 
 
Forslagsstillers kommentar: Man har endret planforslaget mht. plassering av 
lekeplassen, for bedre solforhold og støyskjerming, og ikke så inneklemt mot 
høyt bygg i midten. Er også blitt noe større (og betydelig større enn 
kommunens norm for slike lekeplasser). Det ligger også inne rekkefølgekrav 
vedr. kvartalslekeplass. 
Mer enn 50% av arealer for lek vil ha sol kl.15 ved vårjevndøgn (21/3). Se 
ellers soldiagrammene i pkt.6.2.1 (fig.16-23). 
Også trafikksikkerhetsmessig vil denne plasseringen være bedre. 
 

https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rikspolitiske-retningslinjer-for-a-styrk/id519347/.%20%20
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rikspolitiske-retningslinjer-for-a-styrk/id519347/.%20%20
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Illustrasjon av lekeplassen som viser mulig plassering av lekeutstyr og 
sittebenker/bord. 
 
Ellers har man også etterkommet Statsforvalterens merknader om ny 
støyrapport (i stedet for rekkefølgekrav om ny rapport) og innlemmet dette i 
bestemmelser/rekkefølgekrav. 
Når det gjelder merknad om mer felles parkering og lavere 
parkeringsinndekning, mener vi dette ikke vil passe inn i valgt konsept her. 
Vil vel heller ikke gi noen særlig arealgevinst, uten at man nærmest går 
tilbake til opprinnelig plan som det er enighet om å endre nå. Vi har fulgt 
kommunens norm mht. parkeringsinndekningen. Vegarealet skal også ha plass for renovasjonsbil, 
manøvreringsareal og atkomst til leilighetene mm.. 
Vedr. uteoppholdsarealer vil nødvendigvis en del av «gule» områder ikke 
bebygges (inngår i tun, parkering, terrasser, plen mm.) siden det ligger 
begrensninger i reguleringsbestemmelsene på BYA. Man skal også forholde 
seg til kommunens krav til uteoppholdsarealer. 
 
Kommunedirektørens kommentar: Det er valgt løsning med mulighet for å parkere innenfor 
byggeområdene/tomtene. Det medfører at det blir en del areal til intern veier. Arealet vil også kunne 
fungere som gatetun manøvreringsareal for renovasjonsbil.  Det er vurdert mulighet for andre løsninger 
slik at mindre areal går til først og fremst internveier, men det vil ikke være i tråd med det konsept som 
tiltakshaver/utbygger ønsker og mener det er marked for. Å redusere kravet til parkering er ikke aktuelt da 
det ikke vil gi en tilstrekkelig god løsning. I Lyngdal er det lite kollektivtilbud og man er i stor grad avhengig 
av bruk av bil pga. avstand. Vi ser ikke mulighet til å fjerne/redusere krav til parkering da det mest 
sannsynlig i praksis vil medføre utfordringer. Arealet skal også fungere som manøvreringsareal for 
renovasjonsbil.  Alternativet hadde vært og bygget for eksempel leiligheter, og mer likt slik gjeldende plan 
legger opp til. Imidlertid er dette et annet konsept enn det forslagsstiller og tiltakshaver ønsker seg bla på 
bakgrunn av den etterspørsel det er i markedet.  
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Når det gjelder innsigelsen vises det til eget punkt. 
 
Agder Fylkeskommune, brev 02.09.2022 
Regionplan Agder 2030 har som mål at byer og tettsteder skal utvikles kompakt og med kvalitet og at 
flere skal ha tilgang på bolig og bomiljø tilpasset sin livssituasjon.  
  
Fylkeskommunedirektøren fremhever at for å utvikle området med kvalitet er det særlig viktig at man 
sikre gode uterom, herunder gode lekeplassarealer for barn og unge, og ivaretar trafikksikkerheten. På 
den bakgrunn har fylkeskommunedirektøren følgende merknader og anbefalinger til planforslaget.   
 
Bokvalitet  
Lekeplassen, LEK, fremstår noe inneklemt mellom rekkehusene i BK2 og BK3. Solanalysen i 
planbeskrivelsens avsnitt 6.2.1 figur 16-23 viser også området som skyggefullt ved vårjevndøgn. Det 
fremskutte arealet mot vest gir bare begrenset med ekstra sol på ettermiddagen.   
 
Fylkeskommunedirektøren anbefaler sterkt at man sikrer bedre solforhold på lekeplassen. Man bør 
vurdere å utvide den fremskutte del av lekearealet mot nord eller sør slik at området blir mer solfylt.  
  
 Lekeplassen bør også sikres mot støy. Støyanalysen som er vedlagt rapporten viser effekten av 
støyskjerm plassert langs fylkesveien og frem til adkomstveien. Det fremgår ikke av støyanalysen om 
støyskjermen tar nødvendig hensyn til regulert frisiktsone.   
 
 Støyskjerm må plasseres på egen eiendom, og slik at den ikke kommer i konflikt med frisiktsonen. Det er i 
den henseende ikke av betydning om den utføres av glas. Regn, dugg, is og snø vil fortsatt være et 
problem samtidig som stolper for skjermen og vinkelen også vil redusere frisikten.  
  
 Støyanalysen bør derfor oppdateres slik at hensynet til frisiktsonen ivaretas. Hvis dette har negative 
støykonsekvenser for lekeplassen, bør tilstrekkelige avbøtende tiltak sikres.   
 
Planforslaget inneholder generelle bestemmelse om at nasjonale retningslinjer skal følges (jf. T1442). I 
henhold til nevnte retningslinjer er slike generelle bestemmelser ikke tilstrekkelige. Det er viktig at 
avbøtende støytiltak sikres i plankart og bestemmelsene. Eventuell støyskjerm bør inntegnes på plankart 
og opparbeidelse av denne sikres med rekkefølgekrav. 
 
Trafikksikkerhet  
Fylkeskommunedirektøren er positiv til at antall avkjørsler fra fylkesvei reduseres, og at man tilrettelegger 
for videreføring av fortau i hele planens lengde. Dette vil bedre den generelle trafikksikkerheten på 
strekningen.   
 
Areal for renovasjon, f_RA, er i konflikt med regulert frisiktsone, og må justeres. Frisikt for krysningspunkt 
på fylkesveien sør i planen må markeres i plankartet. Det bør også skilles mellom fortau og dagens gang-
/sykkelvei, jf. gjeldende plan. For fortau er det ulik benevnelse i plankart og bestemmelse 3.2. 
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Forslagsstillers kommentar: En del av de samme merknadene som fra Statsforvalteren 
(se annet pkt.) 
 
Kommunedirektørens kommentar:  
Areal for renovasjon er justert slik at det ikke lenger er i konflikt med frisiktsona. Det planlegges fortau. 
Benevning i bestemmelse § 3.2 korrigeres. Det er utarbeidet ny støyberegning og plandokumentene 
foreslås korrigert i tråd med anbefalingen i støyberegningen. Planlagte støyskjerm vil ikke berøre 
frisiktsonen/hensynet til frisiktsone ivaretas. Det foreslås også å flytte lekeplassen. Ny plassering vurderes 
som bedre både ift solforhold og trafikksikkerhet. Se eget punkt for mer kommentar.  
 
NVE, brev datert 10.08.2022 
Vi har faglig råd om at dokumentasjonen på grunnforhold til flomfare oppdateres før planen vedtas slik at 
krav i TEK 17 blir ivaretatt.  
I saksprotokollen er det opplyst at forslagsstiller har utarbeidet notatet «Vurderinger vedr. marin leire og 
flomfare» (datert 13.05.22, ukjent forfatter). Vi er ikke kjent med om det ble innhentet dokumentasjon 
om naturfare i forbindelse med gjeldende reguleringsplan fra 2018.  
 
Fare for kvikkleireskred/områdeskred 
I Kartbasert veiledning for reguleringsplan (arcgis.com) punkt 13 vises det at planområdet ligger i et 
område hvor det kan være marin leire i grunnen, se kartutsnitt. Dette er også omtalt i saksprotokollen 
under avsnittet Fare områdeskred (kvikkleire).   
Kartutsnitt som viser område med mulig marin leire  
  

 
Kartutsnitt som viser område med mulig marin leire 
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Ifølge notatet «Vurderinger vedr. marin leire og flomfare» forventes det at grunnen består av gode, faste 
grunnmasser egnet for tiltak. Samtidig står det i saksprotokollen og notatet at «Ved behov må det foretas 
sjakting/grunnboringer». 
 
Kart fra NGU viser at planområdet ligger i et område med breelvavsetninger. Under slike løsmasser kan 
det være marine avsetninger med potensiale for kvikkleire og derfor ligger området inne som «mulig 
marin leire» i kartutsnittet over. Det er ikke registrert geologiske undersøkelser i området, jf. NADAG.  Det 
vises i notatet til resultater ved boring i fjell ved Stadionveien i forbindelse med energianlegg og at 
resultater viser stor løsmassetykkelse, men det opplyses ikke noe om funn av leire eller ikke. Det ser ut til 
å være lite dokumentasjon på grunnforhold. 
 
Vårt søk i GRANADA 09.08.2022 viser at det er gjort boring av løsmassebrønn (nr. 73336) i 2012. Boringen 
viser leire fra 5,50 til 6,00 meter. Brønnen er 6 m dyp og det er ikke opplyst dybde til fjell. Vi vurderer at 
søk i GRANADA derfor ikke kan brukes for å utelukke kvikkleire i området.   
  
Plandokumentene må vise at utbygging kan gjennomføres med tilstrekkelig sikkerhet mot kvikkleireskred, 
jamfør TEK 17 § 7-3 og NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred. Det må ligge en konkret og 
etterprøvbar vurdering til grunn. Siden det ikke er avklart om det er kvikkleire i området, har vi faglig råd 
om at terrenget må vurderes for å avgrense område som evt. kan være utsatt for områdeskred, se 
prosedyren i kvikkleireveilederen kap. 3.2 – punkt 3.   
 
Dersom planlagte tiltak ligger i terreng som er innenfor et aktsomhetsområde, må det utredes videre av 
geotekniker iht. prosedyrens punkt 4-11. Dersom fare for områdeskred avklares ved hjelp av 
terrengkriterier, men at det kan være utfordringer med lokalstabilitet, bør det settes inn bestemmelser 
som sikrer at byggetiltakene følges opp av fagkyndig før, under og etter utbyggingen. Dersom konsulent 
gjennom nye grunnundersøkelser får kunnskap om nye faresoner for kvikkleireskred, ber vi om at dette 
meldes inn til NVE. 
 
Flom  
Bruk av faresonekart I notatet «Vurderinger vedr. marin leire og flomfare» er det vist til faresonekart for 
flom. Faresonekartet har en begrenset utbredelse. Vi gjør oppmerksom på at planområdet ligger utenfor 
området som er kartlagt (rød strek i farekartet). Faresonekartet kan derfor ikke benyttes til å utelukke 
flomfare for det aktuelle planområdet. Vi vurderer at dokumentasjonen på flomfare er mangelfull i 
plandokumentene. 
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Kartutsnitt fra faresonekart for flom. Planområdet ligger utenfor det kartlagte området og kan derfor ikke brukes til å utelukke 
flomfare. 

 
NVEs aktsomhetskart for flom  
Kartutsnittet under er hentet fra NVEs aktsomhetskart for flom revidert høsten 2020. Dette viser at 
planområdet ligger innenfor et område hvor det kan være fare for flom. Dette  
synes på Kartbasert veiledning for reguleringsplan (arcgis.com) punkt 6. Reell flomfare må derfor avklares 
og tas hensyn til i planarbeidet. 
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Kartutsnitt som viser NVEs aktsomhetskart for flom 
 
NVE sitt aktsomhetskart for flom består av to kartlag: · Maksimal vannstandsstigning (farget linje – grønn 
i dette tilfellet) · Aktsomhetsområde for flom (lilla prikket flate)  
  
Det er ikke knyttet et gjentaksintervall til kartet og kartet kan dermed ikke brukes alene for å 
dokumentere krav i TEK 17 for alle tiltak. Hvis et tiltak eller et planområde legger opp til utbygging 
innenfor et aktsomhetsområde, må det gjøres en konkret vurdering av faren. Lokale terrengforhold må 
også vurderes. Noen ganger kan lokalkunnskap eller lokale terrengvurderinger tilsi at en ytterligere 
vurdering ikke er nødvendig. I slike tilfeller kan forslagsstiller eller kommunen gjøre en konkret vurdering, 
men det er viktig at den er etterprøvbar. I dette tilfellet foreligger det mer dokumentasjon på flomfare 
enn det plandokumentene viser til offentlig ettersyn.  
  
Vannlinjeberegninger for Rosfjordbekken  
Søk i vårt arkiv viser at det foreligger en kartlegging av flomforhold i Rosfjordbekken, og forslag til 
forebyggende tiltak. Rapporten er fra 2018 og ble utarbeidet av Hydrateam på oppdrag fra Lyngdal 
kommune (se vedlegg).   
  
I forbindelse med kartleggingen ble det kartlagt elveløp og målt opp profiler og broer. Vi ser at 
planområdet ligger mellom profil 21 og 22, se figur 1.1 hentet fra rapporten.  
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Figur med oversikt over elveløp, oppmålte profiler og broer i øvre del av Rosfjordbekken - hentet fra Hydrateam sin rapport 
«Kartlegging av flomforhold i Rosfjordbekken, og forslag til forebyggende tiltak, Lyngdal kommune, versjon 2». 

 
Hydrateam har gjort vannlinjeberegninger før og etter tiltak for å bedre flomforholdene i bekken. 
Lengdeprofil med plott viser at trygg byggehøyde for 200-årsflom med klimapåslag ved profil 21 er ca. 5,5 
m og ved profil 22 ca. 6,4. Eventuell tiltak ser ikke ut til å endre vannlinjer i området og dette er også 
beskrevet i rapporten kap. 4.2 side 22:   
  
Flomvannet vil for det meste ligge i elveløpet videre oppover mot Bergsletta, men går stedvis litt innpå 
jordet. Beregnet vannstand i profil 16 viser c +3,99 m og i profil 21 er den beregnet til ca. c +5,5 m. 
Elveløpet har bra kapasitet og det er ikke noe behov for større tiltak videre oppover mot profil 22. 
Elveløpet har ingen tegn til utglidning eller erosjonssår. Men elveløpet bør renses for gresstuster/kvister 
som ligger i elveløpet og som bidrar til gjenklogging. Dette er viktig tiltak for å opprettholde kapasiteten i 
Rosfjordbekken. Det er ikke noe vannlinjeberegninger på disse tiltakene som illustrere effekten, men 
tiltaket vil medføre mindre friksjon og dermed bedre kapasitet på elveløpet.   
 



 

15 

 
 
Figur med lengdeprofiler og vannlinjeberegninger - hentet fra s 44 i Hydrateam sin rapport «Kartlegging av flomforhold i 
Rosfjordbekken, og forslag til forebyggende tiltak, Lyngdal kommune, versjon 2». 

 
Vi har faglig råd om at notatet oppdateres og at kjent kunnskap om flomforhold og vannlinjeberegninger 
tas inn i planarbeidet. Kommunen bør gjøre en konkret vurdering av om trygg byggehøyde for 200-
årsflom med klimapåslag er ivaretatt i planforslaget. Det står i bestemmelse 4.1.3 Høyder/etasjer at 
Byggets planeringshøyde skal tilpasses dagens terrengnivå, med avvik på maks.0,5m. Det er ikke opplyst i 
bestemmelsene hva som er dagens terrengnivå, men søk i høydedata.no kan tyde på at dagens 
byggehøyde er tilstrekkelig i forhold til krav i TEK 17 §7-2 om flomfare. Kommunen bør påse at avvik på 
0,5 m også vil kunne ivareta kravet. 
 
Forslagsstillers kommentar: Se ny geoteknisk rapport (vedlagt) 
Kommunedirektørens kommentar. 
Notatet og planbeskrivelsen oppdateres med tanke på ny kjent kunnskap om flom. Kommunen vurderer at 
trygg byggehøyde for 200-årsflom med klimapåslag er ivaretatt i planforslaget. Område er i dag planert 
på kote + 7,0. Det er i bestemmelsene åpnet for at planeringshøyde kan avvike maks 0,5 m fra dagens 
terrengnivå dvs + 6,5-7,5. Trygg byggehøyde for 200-årsflom med klimapåslag skal ifølge rapport fra 
HydraTeam for dette området være mellom ca. 5,5 m og ca. 6,4. På den bakgrunn vurderes det at kravet 
vil bli ivaretatt selv om det åpnes for et avvik på 0,5 m. Det kan i bestemmelsene angis kotehøyde på 
dagens terreng.  
 
Firmaet Geokonsult har foretatt en vurdering av grunnforhold/stabilitet og skal ha gjort en vurdering ift 
veileder 1/2019 sikkerhet mot kvikkleireskred.  
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Det er veldig flatt i området og området rundt. Se terrengsnitt under hetet fra kommunekart.com. 
Terrenget er i alle retninger slakere enn 1:20. Det vurderes som lite sannsynlig at området er utsatt for 
områdeskred. Viser også til dialog. 
 
  

  
 
 

  
 
 
 
 
Eldrerådets behandling 19.09.22 
• Renovasjons anlegget er lagt litt innenfor frisiktsonen i avkjøringen til boligene. Jeg savnet skisser som 
viser hvor høyt det blir, og hvor kjøretøyene som skal tømme det blir stående.  
• Lekeplassen er lagt veldig nær avkjøringen på det stedet hvor det vil være mest trafikk.  
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• I reguleringsbestemmelsene punkt 5, står det:  
Fra Agnefestveien 40 og nordover til Kiwi er det ikke fortau, men kun en skulder langs Agnefestveiens 
østside. Fortau må etablert i forbindelse med denne utbyggingen. «5.3 Annen veggrunn – tekniske 
anlegg, o_AVT1-2. I områder for annen veigrunn inngår grøfter, frisiktsoner og lignende. Innenfor arealet 
kan det etableres rør- og kabelsystemer for tekniske anlegg. Arealet kan brukes som snøopplag.»  
Det jeg reagerer på her er at den kan etableres snøopplag innenfor frisiktsonene. Det er absolutt ikke 
greit. Frisiktsonene skal etableres slik at siktforholdene for alle trafikanter blir ivaretatt og det er 
bestemmelser om hvor høye gjenstander kan være der. Å fylle opp med snø gir ingen frisiktsone. Faren 
for ulykker øker. «7.1. Frisikt, H140_1-2. Innenfor frisiktarealet tillates ikke murer, gjerder eller vegetasjon 
høyere enn 0,5m over tilstøtende veiers nivå. Terreng skal ikke planeres høyere enn tilstøtende veiers 
nivå.»  
Som dere ser er det en konflikt mellom punkt 5.3 og 7.1 i reguleringsbestemmelsene.  
Sentrumsnære arealer er en verdifull ressurs som bør utnyttes optimalt.  En god utnyttelse av arealene er 
å bygge boligenheter med flere etasjer.  For at flest mulig skal få muligheten til å bosette seg 
sentrumsnært, ber Lyngdal Eldreråd om at det i hele området stilles krav om at det skal bygges boliger 
med minimum 4 etasjer, gjerne 6 etasjer. 
 
Forslagsstillers kommentar: Renovasjonsanlegg er flyttet utenfor frisiktsonen. Er planlagt av type «semi-
nedgravd» (som i Stasjonsgt.). Vil være grei plass for renovasjonsbil å kjøre inn, posisjonere seg for 
tømming, og kjøre ut på hovedveg igjen. Renovasjonsselskapet har bifalt løsning/plassering. 
Lekeplass: Er flyttet. 
Fortau : Se pkt. 5.9 i planbeskrivelsen vedr. eksisterende forhold, og pkt.6.6 vedr. planendringen. 
Annen veggrunn: Det er egen bestemmelse for frisikt, som skal redusere høyden her. 
Utnyttelse: Eldrerådet ønsker høyere utnyttelse ved at det bygges høyere, gjerne inntil 6 etasjer (som 
gammel plan?). Vi henviser til begrunnelse innledningsvis i planbeskrivelsen vedr. valgte konsept og 
bakgrunn for hvorfor man ønsker å omregulere her (enstemmig vedtatt i 1.gangs-behandling), og mener 
ellers det evt. vil gi store utfordringer mht. utearealer, parkering mm. å skulle øke utnyttelsen. 
 
Kommunedirektørens kommentar. Plassering av renovasjonsanlegget foreslås justert slik at det ikke 
kommer i konflikt med frisikt. 
Lekearealet er flyttet og foreslås plassert nær eksisterende 6-mannsbolig på område BK4, mellom BK4 og 
BK3. 
Gjeldende plan legger opp til bygg i 4 etasjer. Området er sentrumsnært, men som forslagsstiller har 
kommentert er det viktig at det ikke blir for høy utnyttelse slik at det går på bekostning av kvalitet på 
uteområdene eller virker negativt for omgivelsene. Videre er det allerede eller under planlegging andre 
leilighetsbygg. Det er også stor etterspørsel etter småhusbebyggelse, typisk rekkehus og firemannsbolig 
med noe hageareal.  Foreslåtte konsept med konsentrert småhusbebyggelse er vurdert som en bedre 
løsning. 
Det tillates ikke noen tiltak som kan være til hinder for frisikt. For å hindre misforståelse foreslås det at det 
i bestemmelse § 5.3 at det ikke må være til hinder for frisikt.  
 
 



 

18 

Råd for personer med funksjonsnedsettelse, vedtak møte 19.09.2022 sak 18/2022 
Renovasjons anlegget er lagt litt innenfor frisiktsonen i avkjøringen til boligene. Jeg savnet skisser som 
viser hvor høyt det blir, og hvor kjøretøyene som skal tømme det blir stående.  
• Lekeplassen er lagt veldig nær avkjøringen på det stedet hvor det vil være mest trafikk.  
• I reguleringsbestemmelsene punkt 5, står det:  
Fra Agnefestveien 40 og nordover til Kiwi er det ikke fortau, men kun en skulder langs Agnefestveiens 
østside. Fortau må etablert i forbindelse med denne utbyggingen. «5.3 Annen veggrunn – tekniske 
anlegg, o_AVT1-2. I områder for annen veigrunn inngår grøfter, frisiktsoner og lignende. Innenfor arealet 
kan det etableres rør- og kabelsystemer for tekniske anlegg. Arealet kan brukes som snøopplag.»  
Det jeg reagerer på her er at den kan etableres snøopplag innenfor frisiktsonene. Det er absolutt ikke 
greit. Frisiktsonene skal etableres slik at siktforholdene for alle trafikanter blir ivaretatt og det er 
bestemmelser om hvor høye gjenstander kan være der. Å fylle opp med snø gir ingen frisiktsone. Faren 
for ulykker øker. «7.1. Frisikt, H140_1-2. Innenfor frisiktarealet tillates ikke murer, gjerder eller vegetasjon 
høyere enn 0,5m over tilstøtende veiers nivå. Terreng skal ikke planeres høyere enn tilstøtende veiers 
nivå.»  Som dere ser er det en konflikt mellom punkt 5.3 og 7.1 i reguleringsbestemmelsene 
 
Forslagsstillers kommentar: samme merknad som fra eldrerådet 
Kommunedirektørens kommentar: se kommentar til Eldrerådets uttalelse. Uttalelsene er like. 
 
Lekeplass og støy - Innsigelse 
Statsforvalteren kom med innsigelse til planforslaget. Begrunnelsen for innsigelsen er at planforslaget 
ikke er i tråd med nasjonale føringer på folkehelseområdet og ivaretakelse av barn og unges interesser. 
Tilbakemeldingen er at For å løse innsigelsen må det legges til rette for felles møteplass/lekeareal som har 
tilfredsstillende omfang og tilstrekkelige lysforhold. Videre må ny støyrapport utarbeides og følges opp i 
planens juridiske dokumenter, slik at tilfredsstillende støynivå for boenheter og leke- og 
uteoppholdsarealer kan sikres. 
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Revidert plankart 

 
 
På bakgrunn av innsigelsen foreslås det å endre plassering av lekearealet. Dette for bla å oppnå bedre 
solforhold. Det foreslås å forskyve område BK3 litt sørover slik at det blir plass til lekeplass mellom 
eksisterende 6-mannsbolig (område BK4) og område BK3. Nytt lekeareal vil ha en størrelse på ca. 250 m2 
(ca. 7 x 35 m) og få forbedret solforhold. Det vises til utførte solskyggeanalyser. Det vurderes at avsatte 
areal vil fungere godt som møteplass på tvers av alder og gi gode muligheter for lek. Området er 
forholdsvis flatt, så området vil være lett tilgjengelig for alle. Planområdet er ikke så stort, så det er 
begrenset med mulighet innenfor planområdet, men det er gode muligheter for turer og også lek i kort 
avstand fra planområdet. Ca. 400 m fra planområdet ligger barne- og ungdomsskolen hvor det er 
mulighet for ballspill, aking, skaterampe og også mulighet for frilek på og i området rundt skolene. Det er 
også gode muligheter for lek og turer i boligområdet vis-a-vis. I tillegg til private hager. Kravet til støy vil 
også være oppfylt jfr. støyberegningen forutsatt at planlagte støyskjerm bygges.  
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Foreslåtte plassering vil medføre at lekearealet komme tettere på eksisterende 6-mannsbolig. Avstanden 
mellom eksisterende 6-mannsbolig og lekearealet er 4,0 m (mellom byggeområdene BK4 og lekearealet 
er avstanden i overkant av 2,0 m).   Barn som leker kan virke støyende på nærliggende boenheter og 
medføre en ulempe. I gjeldende plan er det lagt opp til boligblokk i høyde 13,5 m 11 meter fra 
eksisterende 6 mannsbolig.  Alternativet med lekeplass og konsentrert småhusbebyggelse slik 
planforslaget legger opp til virker total å være et bedre alternativ for eierne av 6-mannsboligen enn det 
gjeldende plan legger opp til også. Lekeplassen vil i hovedsak tilrettelegges for lek av mindre barn og som 
et sosialt møtested. Det legges ikke opp til ballspill her. Vi vurderer at utfordringen med støy vil være 
begrenset. Når det gjelder innsyn kan dette for eksempel løses med tett gjerde eller lignende. 
 
Cowi har utført beregninger av støy fra veitrafikk på uteareal og ved fasade for planlagte boliger langs 
Agnefestveien. Det er utarbeidet støysonekart med og uten skjermingstiltak. Støyvurderinger viser at 
planområdet delvis ligger innenfor gul sone for støy fra veitrafikk.  
 
Beregninger viser at utearealene på vestsiden av byggene ligger i øvre del av gul støysone (Lden >60 dB), 
mens uteoppholdsarealene på østsiden ligger innenfor hvit støysone (Lden 55 dB).  
 
Støynivå ved fasade vil variere fra Lden < 45 db til 60 db. Det er fasadene mot Agnefestveien som er mest 
støyutsatte og som vil havne i gul støysone fra veitrafikk.  
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Støykart uten skjermingstiltak 

 
Det legges i planen opp til en støyskjerm langs Agnefestveien. Skjermen kan ikke være sammenhengende 
pga innkjøring. Videre må kravene til frisikt i avkjørsel tilfredsstilles. Beregninger viser at en støyskjerm 
gjør at mesteparten av området foran BK1 og BK3 samt lekeplassen kommer innenfor hvit støysone. Deler 
av utearealet foran BK2 vil fremdeles være støyutsatt. 
 

 
Støysonekart med skjermingstiltak 

 
Med tiltak langs veien vil støynivået ved fasader reduseres med opptil 6 dB. Reduksjonen vil være størst 
for BK1 og BK3. 
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Alle leiligheter/rekkehus er planlagt gjennomgående og boenhetene vil kunne få tilgang til stille side mot 
øst. 
 
I tillegg til støyskjerm anbefales det noen andre avbøtende tiltak i støyvurderingen som bla krav til 
boenhetene og balkongene som anbefales sikret i plandokumentene. 
 
 
På bakgrunn av innkomne merknader og for å løse innsigelsen fra Statsforvalteren foreslås følgende 
endringer i planforslaget: 
 
Endringer i bestemmelsene: 

• Tilføyes i bestemmelse § 5.3 at snøopplag ikke må være til hinder for frisikt 
• Bestemmelse § 3.2 oppdateres i tråd med korrigerte benevnelser på plankartet.  
• I bestemmelse § 3.1 settes det inn krav om at utomhusplanen skal inkludere lekearealet.  
• Det settes inn krav i bestemmelsene om at støyskjerm skal etableres som angitt i plankartet. 

Støyskjermen skal være 2,1 meter høy, ha en flatevekt på minst 12 kg/m2, og være tett mot 
terrenget og tilstøtende konstruksjoner. 

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

• Nytt rekkefølgekrav: Støyskjerm skal være etablert før det kan gis brukstillatelse til nye boenheter 
 

 
 
Hovedendringer i plankartet 

• Avsatte areal for lek flyttes.  
• Pga. endret plassering av lekearealet må nye byggeområder justeres/forskyves noe.  
• Også område for renovasjonsanlegg må forskyves for å få plass til lekearealet  
• Avsatte areal til nettstasjon justeres slik at det ikke kommer i konflikt med regulert frisiktsone 
• Det reguleres inn støyskjerm langs Agnefestveien og langs deler av avsatte areal til lek. 

  
Foreslåtte endringer er hensyntatt i revidert plankart i saksframlegget. Kartet er også vedlagt saken. 
 
 
Konklusjon: 
Det anbefales at planforslaget tas opp til ny behandling og legges ut på ny høring og offentlig ettersyn. På 
bakgrunn av innsigelse fra Statsforvalteren og innkomne merknader foreslås det noen endringer i 
planforslaget jfr. liste i saksframlegget. Endringene krever at berørte parter får anledning til å medvirke. 
Det er heller ikke vært dialog med Statsforvalteren angående innsigelsen da det etter dialog med 
forslagsstiller foreslås endringer i planforslaget som krever ny høring og offentlig ettersyn. 
Vedlegg: 

1 Innsigelse og høringsuttalelse til forslag til reguleringsplan for Agnefestveien 40-48 - 168-47, 168 
87, 168 90, 168 92 - 168 97 i Lyngdal kommune.pdf 
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2 NVEs uttalelse - Offentlig ettersyn - Detaljreguleringsplan - omregulering for boliger - 
Agnefestveien 40-48 gnr. 168 bnr. 90, 92 og 97 - Lyngdal kommune - planID 202112.PDF 

3 ~ 201901540-1 Vannlinjeberegning Rosfjordbekken Oppdragsrapport 2018 V2 2918165 2 1.pdf 
4 Uttalelse til offentlig ettersyn av forslag til detaljreguleringsplan for boliger, Agnefestveien planID 

202112 - Lyngdal kommune.PDF 
5 Saksprotokoll Offentlig ettersyn av forslag til detaljreguleringsplan for boliger, Agnefestveien 

planID 202112.DOCX 
6 Saksprotokoll Offentlig ettersyn av forslag til detaljreguleringsplan for boliger, Agnefestveien 

planID 202112 
7 Saksprotokoll Utvalg for miljø, plan og teknisk 31.05.22 1. gangsbehandling av forslag til 

Detaljreguleringsplan for boliger, Agnefestveien planID 202112 
8 Plankart 
9 Reguleringsbestemmelser 
10 støy fra veitrafikk 
11 støysonekart 1 
12 Støysonekart 2 
13 Revidert plankart iht. innstilling 
14 Planbeskrivelse-Agnefestv-09-12-22 
15 REG PLAN AGNEFEST GEO OG FLOM 20220914 
16 Agnefestveien 40-48-Lyngdal-Notat 01-20221116-PRO geoteknikk-beskrivelse-am 
17 Agnefestveien 40-48-Lyngdal-Vedlegg E1-20221115-Boreplan-a 
18 Agnefestveien 40-48-Lyngdal-Vedlegg E2-20221116-Grunnundersøkelse 2019-a 
19 Agnefestveien 40-48-Lyngdal-Vedlegg E3-20221129-Grunnundersøkelse 2022-a 
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