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1. BAKGRUNN FOR REGULERINGSPLAN FOR DEL AV KJØRKELIHEIA 

 
Hensikt med planen er å tilrettelegge for idrett- (Sørlandet Hoppsenter) og boligutvikling i en 
del av Kjørkeliheia (Molandsdalen). Tilrettelegging foretas gjennom en detaljregulering med 
utgangspunkt i hovedformålene avsatt i gjeldende kommuneplan.  
 
 

1.1  Plantype og eierforhold 
 
Reguleringsplan for Kjørkeliheia er en kommunal detaljreguleringsplan. Størstedelen av 
framtidig skianlegg er i kommunal eie. Omtrent en tredjedel av boligområdet eies av 
kommunen og to tredjedeler av to private grunneiere.  
 
Hovedformålene i planområdet (boligformål og idrettsformål) samsvarer med 
hovedformålene i kommuneplanen.   
 
Reguleringsplanen er utarbeidet i et samarbeid mellom Vegårshei kommune, Vegårshei Ski- 
og Aktivitetssenter (heretter óVSAô) og to grunneiere i området. En av grunneierne 
(arealplanlegger) har bidratt med planlegging av boligområdet. Kostnads- og 
ansvarsfordelingen og evt. vilkår er avklart i en avtale mellom kommunen og grunneierne.  
 
Eiendomsforhold i planområdet februar 2019 (grovt)  

Eier Framtidig boligformål 
(ledige tomter) 

Skianleggsformål (inkl parkering 
sør for FV) 

Privat grunneier T 20.000 m2 
+/- 13 tomter  

12.000 m2 

Privat grunneier E 16.000 m2 
+/- 11 tomter  

 

Vegårshei Kommune 22.000 m2 
+/- 13 tomter  

142.000 m2 

 
 
Det har ikke blitt gjort noen utbyggingsavtaler i forbindelse med denne reguleringsplanen, 
men det er en del rekkefølgebestemmelser som styrer noen tiltak gjennom planen. I 
forbindelse med reguleringsplanen har det blitt utarbeidet en støyanalyse av Sinus AS.  
 

 
1.2   Sørlandet hoppsenter, utviklingsprosjekt Vegårshei Ski- og   

Aktivitetssenter  

Bakgrunn for reguleringsplan for Kjørkeliheia er VSA sitt utviklingsprosjekt med hovedfokus 
på óutvikling av Sßrlandet hoppsenterô.  
 
Eksisterende skiområde på sørøstsiden av Kjørkeliheia er allerede regulert (reguleringsplan 
Vegårshei Sentrum), men det mangler en reguleringsplan for Molandsdalen (nordvestsiden 
av Kjørkeliheia), hvor det planlegges Sørlandet hoppsenter og nytt alpinanlegg. Hele ski- og 
hoppområdet i Molandsdalen og Molandsbakken benevnes videre i teksten som óskianleggô.    

   
«Sørlandet Hoppsenter» er definert av Norges Skiforbund og Hoppforbundet som 
landsdelsanlegg, ikke bare et regionalt anlegg.  Anlegget skal dekke Agder, deler av 
Telemark og Vestfold og deler av Rogaland. For dette området skal anlegget fungere som et 
komplett treningsanlegg.  
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Anlegget på Molandssiden er så vidt påbegynt (status februar 2019): 

¶ Det har blitt gjort grunnboringer og foreløpige masseberegninger for sletta og resten av 
anlegget. 

¶ Slalåmtraseen er hugget. 

¶ Vegårshei Kommune har grunnervervet største delen av området. 

¶ Planlagt skiløype er delvis anlagt (eller vært der fra før). 

¶ Prosjektering av hoppbakkene foregår (ikke i detalj). 
  
Anlegget på Fjellheimsiden (del av reguleringsplan for Vegårshei sentrum, eksisterende 
slalåmbakke) har lagt nødvendig grunnlag for utvikling på Molandssiden: 

¶ Utbygging av overnattingskapasitet som skal dekke behov for treningssamlinger, hopp 

¶ Utbygging av el-kapasitet. 

¶ Investering i snøproduksjonsanlegg (vann/pumper/ledningsnett) som gir nødvendig 

kapasitet. Dette er etablert opp til toppen av heia. 

Styret for VSA har fokusert på å bli ferdig med investeringer og arbeid med Masterplan for 
snø på Fjellheimsiden (delprosjekt 1) i så stor grad som mulig, før arbeidet starter opp for 
fullt på Molandssiden. Disse arbeidene blir i all hovedsak sluttført i løpet av 2020.   
  
Det er finansiering som er den største utfordringen med Molandssiden, VSA vil fokusere på 
kvalitetssikring av kostnader og finansieringsbidrag i tiden framover. Her er man også i dialog 
med Norges Skiforbund med tanke på samarbeid om prioritering av statlige midler. 

  
 
1.3  Tidligere vedtak i saken 

Noen tidligere kommunale vedtak i saken: 
 

¶ Planutvalgets vedtak i plansak 15/16 den 03.05.2016, angående regulering av 
hoppanlegg i Molandsdalen. 
Avgjørelsen om oppstart av planarbeid med reguleringsplan for hoppanlegg i 
Molandsdalen gjøres så fort VSA kan bekrefte at prosjektet (Molandsdalen) blir 
gjennomførbart. Forutsetning er at hele området, inkludert boligområdene på Kjørkeliheia 
og Kongeveien tas med i reguleringsarbeid og at kommunen drøfter/vurderer dette med 
de øvrige grunneierne etter sommeren 2016.  

 
Dersom det ikke foreligger avklaring om gjennomføring fra VSA innen desember 2016, 
tas saken opp til ny behandling i planutvalget. 

 

¶ Planutvalgets vedtak i plansak 10/18 den 13.03.2018, angående næringsarealet i 
Molandsdalen. 
Vegårshei kommune ønsker å tilrettelegge næringsareal, og prioriterer å gjøre det på 
eget areal i Fidalen slik som vedtatt i gjeldende økonomiplan. Kommunen vil dermed ikke 
engasjere seg i utvikling av et næringsareal med samme formål i Molandsdalen.  
I dialog med de involverte aktører og annen planmyndighet gis administrasjonen 
myndighet til å finne den beste planmessige løsningen for dette området. I tillegg bes 
rådmannen vurdere muligheten for utvidelse av industriområdene på Myrvang og 
Ljøstad, i forbindelse med rullering av kommuneplanen. 
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¶ Planutvalgets vedtak i sak 18/18 den 08.05.2018, angående næringsarealet i 

Molandsdalen i reguleringsplan for Kjørkeliheia. 

Næringsarealet i Molandsdalen tas ut av den pågående prosessen med detaljregulering 

av Kjørkeliheia og plangrensen reduseres tilsvarende. Næringsområdet blir liggende i 

kommuneplanen med næringsformål frem til neste rullering av kommuneplanen hvor 

arealformålet vurderes på nytt (oppstart høst 2018). 

 

¶ Kommunestyrets vedtak i sak 19/111 den 5.11.2019: vedtatt kommuneplan 2019 ï 2031, 
angående næringsarealet i Molandsdalen. 
For å imøtekomme framtidig behov for sentrumsnære industri-/næringsarealer satses det 
på industriareal ved Ljøstad. Framtidig industriområde i Molandsdalen fjernes fra 
kommuneplanen, og tilbakestille området til LNF-formål.   
  
Disse vedtakene har ført til at næringsområdet i Molandsdalen, som opprinnelig var med i 
planområdet ved oppstart av planarbeidet, er tatt ut av både planområdet (angitt med pil 
på kartet nedenfor).  

 

 
 
Vegårshei Ski- og Aktivitetssenter, vedtak av generalforsamlingen: 

¶ Rapport óforprosjekt for utvikling av VSAô, vedtatt av generalforsamlingen den 27. mai 

2014. 

¶ Rapport óforprosjekt for utvikling av VSAô, del 2, vedtatt av generalforsamlingen den 

04. november 2015. 

¶ Masterplan for snø, vedtatt av generalforsamlingen den 14. juni 2018 

 

 

1.4  Krav om konsekvensutredning 

Ifølge plan- og bygningsloven § 4-2 skal det utarbeides en konsekvensutredning for noen 
reguleringsplaner/områder som samsvarer med kriteriene fastsatt i forskrift om 
konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven.  
 
Områder avsatt til bebyggelse og anlegg i reguleringsplan for Kjørkeliheia er generelt i tråd 
med kommuneplanens arealdel 2019-2031 og ble i den forbindelsen konsekvensutredet 
tidligere (ved rullering av kommuneplanen i 2014). Noen områder avviker kommuneplanen. 
Disse områdene er vurdert i forhold til ókrav om konsekvensutredningô.    

https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2014-12-19-1726
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2014-12-19-1726
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Likevel avviker i noen områder foreslått arealbruk fra overordnet kommuneplan og/eller 
gjeldende reguleringsplaner. Avvik omtales i avsnitt 3.2 og konsekvensene er omtalt i avsnitt 
5.1. 
 
Det konkluderes at Vegårshei kommune mener at ingen av områdene må 

konsekvensutredes i henhold til ó Forskrift om konsekvensutredninger (sist endret 

1.1.2019)ô. 
 

2. PLANPROSESSEN 

2.1  Politisk behandling og gjennomført tidsplan 
 
¶ Den 21.7.2017 ble det varslet om oppstart av planarbeid  

¶ Innskrenking av planområdet etter planutvalgets vedtak i sak 18/18 den 08.05.2018, om 
å ta næringsarealet i Molandsdalen ut av reguleringsplan for Kjørkeliheia. 
(Kommunestyrets vedtok i tillegg i sak 19/111 den 5.11.2019 å ta næringsområdet ut av 
kommuneplanen).  
Det har ikke blitt varslet om innskrenking av planområdet.   

¶ Behandling (før høring) av planutvalget, 10. mars 2020 

¶ Førstegangsbehandling (før høring) av kommunestyret, 24. mars 2020  

¶ Høringsperioden var fra 26.3.20 til 08.05.20 

¶ Andregangsbehandling av planutvalget), 02.06.20 

¶ Vedtak av kommunestyret, 16.06.20 
 

2.2  Dialog og medvirkning  

Samordning, dialog og samarbeid 
Bortsett fra vanlig oppstart av planarbeid og høring har det vært samordning, dialog og 
samarbeid i planprosessen, blant annet med:  

- VSA og grunneierne i området 
- Fylkesmannen i Agder, Agder fylkeskommune, Statens Vegvesen, Norges Vassdrag 

og Energidirektorat, Agder Energi 
- I høringsperioden, råd for eldre og personer med funksjonsnedsettelse og 

ungdomsrådet.  
 

Regional planforum, 1. februar 2018, fylkeshus 
- Drøfting av forskjellige tema. Se under avsnitt 2.3 for nærmere info  

 
Angående støy fra snøproduksjon 
På oppdrag fra VSA, kommunen og grunneierne i området, er det utarbeidet en støyanalyse 
(snøproduksjon) av SINUS AS. Som følge av denne analysen og pga. at VSA ville ta i bruk 
et nytt snøproduksjonsutstyr har det blitt organisert en informasjonskveld (desember 2019) 
for beboere som bor innenfor nåværende og framtidig støysone. I tillegg er det igangsatt et 
varslingssystem slik at VSA varsler beboere ved nattdrift.  
 
 
 
 

https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2014-12-19-1726
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2.3  Innspill til planarbeid 

 
Den 21. juli 2017 ble det varslet om oppstart av planarbeid med en reguleringsplan for 
Kjørkeliheia. Frist for å komme med innspill var 6. september 2017. I høringsperioden kom 
det inn 10 innspill. 
 
Innspillene som kom inn omtales nedenfor (sammendrag) og kommenteres av kommunen. 
Ved oppstart av planarbeid var næringsområdet i Molandsdalen med i planområdet. På 
grunn av at dette næringsarealet er tatt ut av planområdet i 2018, er innspill i forhold til 
næringsområdet minst mulig omtalt/kommentert i følgende sammendrag: 
 
Aust-Agder Fylkeskommune 
 
VSA 
Aust-Agder fylkeskommune har ved flere anledninger bidratt økonomisk til arbeidet med 
utvikling av VSA ut fra den store regionale betydning anleggene har. Planene om et helårs 
hoppanlegg er ambisiøse og vil ved realisering, i kombinasjon med utvikling av eksisterende 
anlegg, får en stor regional betydning og gir et godt tilbud til landsdelen både for breddeidrett 
og eliteidrett. Det er derfor viktig at en i det kommende planarbeidet med reguleringsplan for 
Kjørkeliaheia ivaretar de behov som er nødvendig for å kunne utvikle VSA i tråd med 
intensjonene som fylkeskommunen har støttet opp om tidligere.  
 
Automatisk freda kulturminner  
Administrasjonen har ikke kjennskap til noen automatisk freda kulturminner innenfor 
planområdet. Fylkeskommunen gjennomførte en befaring sommer 2017 for en vurdering av 
forholdet til automatisk freda kulturminner. Administrasjonen vurderer at området har et lavt 
potensial for uregistrerte automatisk freda kulturminner, og at det ikke er nødvendig med 
noen ytterligere registreringer i denne saken.  
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Tas til etterretning  
Se avsnitt 5.8 for mer info om dette temaet.  
 
 
Fylkesmannen i Agder 
 
Konsekvensutredning  
Planlagt arealbruk avviker fra kommuneplanen på enkelte områder. Vi viser til ny forskrift om 
konsekvensutredninger som trådte i kraft den 01.07.17, samt veiledningsnotat til denne 
utarbeidet av KMD i juli 2017. Kommunen må gjøre en konkret vurdering av disse 
endringene/avvikene fra overordna plan med utgangspunkt i mulige virkninger av 
planforslaget. 
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Viser til avsnitt 1.4 om ókrav om konsekvensutredningô 
 
Barn og unge  
Fylkesmannen vil minne om de plikter kommunen har i forhold til barn og unge. Plan- og 
bygningsloven § 1-1, 5. ledd krever at hensynet til barn og unges oppvekstsvilkår skal 
ivaretas i planleggingen. Det vises også til rundskriv T-2/08 Om barn og planlegging, del 1 
Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen (RPR).  
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Kommentar Vegårshei kommune 
Veg¬rshei kommune har ingen egen óbarnas representantô, men barn og unges interesser er 
ivaretatt i planlegging gjennom planrådgiveren/planleggeren. Ungdomsrådet er høringspart 
og får en orientering om planforslaget i høringsperioden.  
 
Det vises for øvrig til avsnitt 5.5 som beskriver hvordan barn og unges interesser er ivaretatt.   
 
 
Samfunnssikkerhet og beredskap  
Risiko- og sårbarhetsanalyse skal utføres i henhold til plan- og bygningsloven § 4-3. 
Klimaendringer/ klimatilpasning skal også belyses i ROS-analysen, i den sammenheng se 
bl.a. www.klimatilpasning.no. Utover dette påpekes det en del tema som bør gjøres rede for i 
det videre planarbeidet. 
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Ivaretatt i planarbeidet og i ROS-analysen. 
 
 
Norges Vassdrag og Energidirektoratet 
NVE viser til aktsomhetskart for flom som viser at deler av området potensielt er utsatt for 
flom. Det bør tas hensyn til en flomaktsomhetshøyde på 2,8 meter. Dersom ny bebyggelse 
kommer lavere enn dette, må faren for flom utredes nærmere som en del av videre 
planarbeid. 
 
Det viktigste virkemiddelet for å forebygge tap og skader fra naturfarer, er å ta tilstrekkelig 
hensyn til flom- og skredfare i arealplanleggingen. Vi anbefaler at NVE sin sjekkliste benyttes 
aktivt i forbindelse med risiko- og sårbarhetsanalysen (ROS) for planområdet.  
 
Kommentar Vegårshei kommune 
I utsnitt 5.16 omtales flomproblematikk og ïvurderingen. Hensynssone flom er fysisk lagt inn 
på kart (og ivaretatt i bestemmelsene) og ligger 3,0 m over normalvannstanden i 
Eksjedalsbekken.  
 
 
Statens Vegvesen 
 
Planavgrensning/kryss/sikt: 
Ved etablering av nye eller utvidet bruk av eksisterende kryss og avkjørsler til nye bolig- eller 
næringsområder, kreves det at disse utformes i henhold til håndbøkene våre (etter krav gitt i 
N100, N101 og N200). Dette innebærer at planavgrensningen må utvides. Det er to 
eksisterende kryss/ avkjørsler langs fylkesveg 414, vi mener at det er stor sannsynlighet for 
at disse må endres/ flyttes for å få tilfredsstillende siktforhold. 
 
Vi anbefaler at siktsonen reguleres inn på plankartet slik at vi unngår unødige diskusjoner i 
framtiden. Da anleggsfasen er en kritisk fase, må det nye krysset opparbeides i tidlig fase. 
Dette kravet må sikres gjennom rekkefølgebestemmelse.  
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Dette er ivaretatt i planen og bestemmelsene er tatt med. Planområdet er utvidet og 
kryssløsningen ved boligområdet (FV414/Kongeveien SKV8) er utarbeidet av 
fylkeskommune (Statens Vegvesen) i forbindelse med pågående prosjektering av gang- og 
sykkelvei langs FV414. Siktsonene er tegnet inn (6x70m). Eksisterende avkjørsel til 4 
boenheter øst i planområdet tas ikke inn i reguleringsplanen og endres ikke. Her blir det 
ingen økning av antall boenheter. Byggegrenser er fysisk lagt inn eller følger Vegloven.   
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Byggegrenser:  
Langs FV414 og FV3700 er byggegrensen satt til 30 meter fra senter veg, og 
avkjørselsholdningen ligger i kategori mindre streng. 
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Langs FV414 (boligfeltet) ligger byggegrensen (på tomtene) på 30 meter. Mellom tomtene og 
fylkesveien er det planlagt en skiløype med en minste avstand fra fylkesveien på 15 meter. 
Det er tilstrekkelig plass til gang- og sykkelvei som er planlagt i tilgrensende reguleringsplan 
for FV414 Fjellheim-Moland. 
 
Langs FV 3700 er det planlagt to parkeringsplasser (SPA1 og 2) som kan opparbeides til 
parkering helt inn til grøft/annet veiareal mot FV3700. I det daglige skal det være et fysisk 
skille 10 meter fra veikant FV3700 i SPA2. Kun ved store arrangementer i BIA3 
(gjennomsnitt 2 ganger i året) kan hele arealet i SPA2 benyttes til parkering. SPA1 er en 
eksisterende parkeringsplass. På SPA2 er det lagt inn byggegrense på 10 meter fra midt 
fylkesvei. 
 
 
Skoleveg: 
Ved etablering av nye boliger må det redegjøres for sikker skoleveg. I planbeskrivelsen må 
det beskrives hvilke skoler planområdet tilhører, samt vurdere/beskrive tiltak som må 
iverksettes for at skoleveien skal oppleves/defineres som trygg.  
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Viser til avsnitt 5.5 og 5.15 om trygg skolevei og barn og unges interesser. 
 
Parkeringsplass langs FV3700 (Ettestølveien): 
Statens Vegvesen tillater ikke at det etableres parkeringsplass på vestsiden som vist i 
oversendt kart. Av trafikksikkerhetsmessige grunner må dette legges på østsiden av 
fylkesvegen hvor all aktivitet i området finner sted. 
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Hovedparkeringsplass til omtrent 110 biler ligger på østsiden av fylkesveien. Det er krav om 
at minst 30 parkeringsplasser i SPA2-området opparbeides før hoppanlegget tas i bruk. På 
vestsiden av fylkesveien er 2/3 del av tidligere tenkt parkeringsplass fjernet og er SPA1 tenkt 
som reserveparkeringsareal som kun opparbeides/brukes dersom framtiden viser behovet. 
 
Barn:  
det må tas spesielt hensyn til barn i trafikken og at regjeringen 
Vi vil oppfordre dere til å legge stor vekt på utforming av veger og avkjørsler i planområdet, 
og anbefaler at dere: 
Å Sjekker geometri og siktsoner i vertikal- og horisontalplanet. 
Å Regulerer inn siktsoner p¬ interne veger og til privat avkjßrsel. 
Å Ivareta frisiktsonen på kart og i bestemmelsene. 
Å Har fokus p¬ trygg skoleveg i planomr¬det. 
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Disse punktene er ivaretatt i planen / planarbeid. Det vises for øvrig til avsnittene 5.5 og 5.15.  
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Bispedømmeråd / Den Norske kirke  
 
Som følge av noen justeringer av formålsgrenser i planprosessen har Vegårshei kommune 
bedt Bispedømmerådet (august 2018) å komme med en uttalelse på disse punktene:  
 
1. Avstanden mellom kirkeområdet og planlagt boligområdet / alpinbakke.  
2. forhold til kirka / gravplassen har reguleringsplan en følgende konsekvenser:  
- Nærmeste avstand mellom idrettsformål og ny kirkegård blir omtrent 65 meter (mindre enn 
ved oppstart av planarbeid).  

- Nærmeste avstand mellom framtidig boligformålområdet og kirkegården er omtrent 70 
meter (større enn ved oppstart av planarbeid).  
3. Det planlegges en skiløype gjennom boligområdet som forbinder dagens slalåmbakke 

sør for boligområdet (ved Fjellheim) og skianlegget (hoppbakker, slalåmbakke, skiheis) 
vest for framtidig boligområde. Det gjelder en skiløype som har vært her før men som 
ikke har vært i bruk i mange år. Strekningen som ligger nærmest (framtidig) kirkegård, 
følger dagens eksisterende traktorvei i området. Det blir ikke lys og ikke snøproduksjon i 
skiløypa. 
 

Tilbakemelding Bispedømmeråd (august 2018)  
 
Krav om buffersone til gravplass var et hovedpoeng i tidligere uttalelse fra Bispedømmeråd i 
forbindelse med reguleringsplan for Vegårshei kirke. Videre var det i vår uttalelse 2013 til 
kommuneplan for Vegårshei poengtert forholdet til Vegårshei kirke som symbolbygg og 
kulturminne. Vår kommentar den gang forholdt seg i første rekke til etableringen av boliger, 
da utvidelse av eksisterende skianlegget mot kirken ikke var et aktuelt tema i planen. 
 
Når det gjelder foreslåtte utvidelse og etablering av skiløype vil det være størst utfordring 
knyttet til utvidelse av alpinbakken. Det vi ser kan være konfliktfylt i forhold til bruken av 
bakken, tale/musikk fra eventuelle høyttalere vil være problematisk i gudstjenestetiden og i 
forhold til gravferd og pårørendes bruk av gravplassen.  
 
Det er svært viktig at man har regler som regulerer bruken av anlegget. F.eks. at det ikke 
kjøres støyende aktivitet som f.eks. høyttaleranlegg eller snøkanon i kirketid eller når 
kirkegården er i bruk.  
 
Gravplassrådgiver skriver i sin uttalelse: Utforming av buffersonen har betydning for hvor 
godt den fungerer i forhold til å hindre uønsket støy og innsyn. Dette omhandler både 
terrengform og vegetasjon. Eventuelle snøkanoner og flomlys i anlegget har videre 
betydning for hvor stor avstand det bør være til gravplassen. Retningslinjene i T-1442 om 
støy i arealplanleggingen bør legges til grunn. 
 
Ellers vil brukerkonfliktene kunne løses ved at det tas hensyn til gudstjenester og 
begravelser. 
 
Kommentar Vegårshei kommune 
For å ta hensyn til kirken og gravplassen er noen avbøtende tiltak ivaretatt i planen.  
Se avsnitt 5.4 for nærmere beskrivelse av konsekvenser og avbøtende tiltak.  
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Landbruksrådgiver i Vegårshei Kommune 
Landbruksrådgiver registrerer at intensjonen med reguleringsplanen i all hovedsak følger 
kommuneplanens arealdel med noen mindre avvik fra kommuneplanen.   
 
De foreslåtte endringene på arealer med eksisterende LNF-formål i kommuneplanen består i 
all hovedsak av produktive skogarealer. Dyrka og dyrkbar mark er et av haugevis med ikke-
forenklende rikspolitiske føringer/tema som skal ivaretas i planarbeidet (jordvern). 
Landbruksrådgiver registrerer at planen ikke berører dette temaet. Landbruksrådgiver kan 
heller ikke se at oppstartforslaget fører til noen driftsmessige ulemper for jordbruket i 
området.  
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Tas til etterretning. Se for øvrig til avsnitt 5.13 
 
 
Skogbrukssjef i Vegårshei kommune 
De områdene som foreslås regulert fra LNF til andre formål er få og små inneklemte arealer 
som har liten skogbruksmessig betydning. Planen vil også ha begrensa innvirkning på drift 
av tilgrensede skogarealer, som i hovedsak har driftsretninger bort fra området.  
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Tas til etterretning. Se for øvrig til avsnitt 5.13 
 
 
Agder Energi 
Agder Energi Nett AS etablerer og drifter strømnettet i kommunen (høyspent og lavspent 
fordelingsnett) og har AEN anlegg som er etablert etter anleggskonsesjon innenfor 
kommunen (regionalnett).  
 
I planområdet som inngår i detaljreguleringen har de distribusjonsnett og er bygget i medhold 
av områdekonsesjon.   
 
Behov for ny nettstasjon:  
For å sikre strøm til ny bebyggelse, må det settes av plass til å etablere en eller flere nye 
nettstasjoner i området med tilhørende kabelnett. Nettstasjonen(e) plasseres sentralt i 
planområdet med hensyn til effektuttak. Plassering av anlegg må gjøres i samarbeid med 
AEN og tillates oppført også utenfor regulerte byggegrenser. 
 
Adkomst og terrengendringer:  
Det må ikke iverksettes tiltak som medfører forringelse av adkomst til våre anlegg. Det må 
heller ikke gjøres inngripen i terrenget som medfører endring av overdekningen over kabler 
eller oppfylling av terrenget som medfører redusert høyde opp til luftledningsanlegg.  
I god tid før utbyggingen må det avklares hvordan planområdet skal forsynes med elektrisk. 
Det må avklares i hvilken grad eksisterende nett kan benyttes, evt omlegginger av nettet og 
om det evt er behov for ny nettstasjon.  
 
Kommentar Vegårshei kommune 
I forhold til strømforsyning i skianleggsområdet er det på dette tidspunktet uklart hva behovet 
blir. Gjennom en rekkefølgekrav stilles det krav om en (godkjent) situasjonsplan for 
skiområdet hvor strømforsyning er en av de temaene som må avklares i god tid på forhånd. 
Det må avklares i hvilken grad eksisterende nett kan benyttes, evt. omlegginger av nettet og 
om det evt. er behov for ny nettstasjon. Det samme gjelder boligområdet. 
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Vegårshei Viltlag 
Viltlaget er klar over at planen i all hovedsak er i tråd med kommuneplanens arealdel. Med 
dette innspillet ønsker vi å få frem noen viltfaglige sider av saken. De foreslåtte 
reguleringsformålene vil medføre negative konsekvenser for hjorteviltet i området. Nærings- 
og boligbebyggelse vil medføre direkte nedbygging av leveområde for viltet.  
 
Videre vil planen kunne medføre at kjent trekkrute for hjorteviltet bli avskjært i området 
mellom Kjørkeliheia og over Molandsveien ved Høgtun og Storelva til områdene øst. Dette er 
åpenbart negativt for hjorteviltet som lever i nærheten av planområdet. I de senere åra har 
Myresletta/Mauråsen blitt utbygd, slik at det nå er færre muligheter for hjortevilt rundt 
sentrum til å benytte sitt leveområde. Vi håper dette kan hensyntas ved at det vurderes en 
viltkorridor i den nevnte trekkruta. Skal en slik korridor stå seg er det viktig at dette tas inn i 
plankartet og i bestemmelsene.  
 
Kommentar Vegårshei kommune 
I forbindelse med behandling av kommunedelplan for Vegårshei sentrum i 2009 hadde 
viltlaget samme innspill. I den forbindelsen har politikere valgt å ikke vise / ta hensyn til 
viltkorridoren. I avsnitt 5.10 er viltkorridoren omtalt og vist til illustrasjon, slik at de som 
etablerer seg i boligfeltet er klar over at det er en økt sjanse for at dyr krysser boligområdet.  
 
 
Bane Nor 
Planområdet er på ca 350 dekar og ligger i hovedsak ca 40-50 meter fra spormidt på 
Sørlandsbanen. FV3700 ligger mellom jernbanen og planområdet. Det foreslås regulert en 
parkeringsplass mellom FV3700 og jernbanen. 
 
Bane NOR har en rekke krav til planlegging i nærheten av jernbanen og forventer at 
forslagsstiller setter seg inn i dette materialet før det utarbeides forslag til reguleringsplan. 
 
I en konkretisering av Bane Nor sitt innspill, skriver de:  
Planområdet, inkludert parkeringsplassen skal ikke komme inn på Bane NOR sin eiendom 
og minimum 20 meter fra spormidt. Det må som et minimum settes opp flettverksgjerde, på 
minimum 1,8m høyt mot jernbanen. Drenering og overvannshåndtering må ivaretas, slik at 
dette ikke får konsekvenser for jernbanen. 
 
Ved snørydding av spor kan en risikere at snø og is kan bli slengt relativt langt ut fra spor, 
men 20 meter bør være akseptabelt i så måte. Vi presiserer likevel at det ikke kan påregnes 
erstatningskrav med hensyn på rystelser, snørydding ol. ved etablering og bruk av 
parkeringsplassen. 
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Dagens eiendomsgrense er ca. 20 meter fra spormidt. Det er flettverksgjerde i området. 
Vann dreneres mot Esjedalsbekken. Parkeringsplassen mellom FV3700 og jernbanen har 
blitt mye mindre enn ved oppstart av planarbeidet. I parkeringsarealet er det lagt inn en 
byggegrense med avstand på 20 meter fra spormidt. Arealet mellom byggegrense og 
formålsgrense (parkering), brukes som snøopplag.    
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Østre Agder Brannvesen 
Byggverk skal plasseres og utformes slik at rednings- og slokkemannskap, med nødvendig 
utstyr, har brukbar tilgjengelighet til og i byggverket for rednings- og slokkeinnsats. 
Byggverk skal tilrettelegges slik at en brann lett kan lokaliseres og bekjempes. 
Brannvesenets innsatsmulighet og behov for slokkevann må tilfredsstille krav i TEK10 § 11-
17. 
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Tas til etterretning  
 
 
Carolina Moland (grunneier / nabo) 
Moland er et sentrumsnært område med en svært dårlig trafikksikkerhet. Skolebarna fra 
Moland tar i dag bussen på tross av en avstand til skolen på bare en drøy kilometer. En 
utbygging av skisenter i Molandsdalen vil høyst sannsynlig føre til ytterlige trafikk på et 
allerede svært belastet område. Vi er kjent med at det er planer om å bygge en gang- og 
sykkelsti til Moland, men inntil den står ferdig bygget er vi avventende. 
 
Vi ønsker å spille inn at det bør bygges en ny vei inn til Molandsdalen. Veien vil da bli noe 
kortere inn til skisenteret og industriområdet (ikke lenger aktuell) enn i dag. Det vil også gjøre 
det enklere å lage en trafikksikker vei, spesielt med tanke på myke trafikanter.  
 
Kommentar Vegårshei kommune 
Innspill kom for 2,5 år siden og næringsområdet er tatt ut av planen. Bortsett fra 
anleggsfasen og ved større arrangementer forventes minimal trafikkøkning til/fra skianlegget. 
Det er ikke aktuelt med en ny vei, hovedveien er en fylkesvei og eies av fylkeskommunen. I 
2020 påbegynnes bygging av 650m gang- og sykkelvei mellom Fjellheim og Vegårshei kirke, 
som dekker 2/3 del av totalstrekningen mellom Moland og sentrum og ¾ del av strekningen 
mellom sentrum og adkomst til FV3700.  
 
 
Kommuneoverlege om støy fra snøproduksjon  
Kommuneoverlegen kom med følgende uttalelse om støy fra snøproduksjon i slalåmbakke/ 
ved lysløype:  
 
U.t. kan ikke se at det skal gå utover noen sin helse ved økt støynivå inntil 7 dager i året på 
nattestid, så lenge beboerne blir informert om dette. Da har beboerne mulighet for å 
overnatte et annet sted eller bruke støyreduserende hjelpemidler som f.eks. ørepropper.  
 
U.t. mener at ved etablering av nye boliger innenfor gul og rød sone (7 ledige tomter på 
Djuptjennhaugen angitt på kart med blå ring) kan og bør utbygger / eier vurdere avbøtende 
(byggetekniske) tiltak. For eks: soverom på stille side / vinduer med lydisolasjon.  
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3. PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER  

3.1 Overordnede planer, rammer og retningslinjer 
 
Relevant lovverk 

¶ Lov om planlegging og byggesaksbehandling (LOV 2008-06-27), vanligvis omtalt som 
Plan- og bygningsloven (PBL) regulerer kommunens ansvar, plikter og krav i 
forbindelse med planarbeid. Kapittel 12 i denne loven handler om planarbeid med 
reguleringsplaner.  

¶ Lov om kulturminner (LOV 1978-06-09) 

¶ Naturmangfoldloven (LOV 2009-06-19) 

¶ Forurensningsloven (LOV-1981-03-13) 

¶ Lov om Den norske kirken (LOV-1996-06-07) 

¶ Andre særlover 

 

Nasjonale planer og statlige planretningslinjer;  

¶ Nasjonale mål: Overordnede politiske mål omtalt i stortingsmeldinger, 
handlingsplaner, direktiver og konvensjoner skal legges til grunn ved planleggingen.  

¶ Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planleggingen 

¶ Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming  

¶ Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag 

¶ Statlige planretningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging  

¶ Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning 
 
Fylkeskommunale planer  

¶ Regional planstrategi for Aust-Agder 2016-2020 

¶ Regionplan Agder 2030  

¶ Handlingsprogram for fylkesveier i Agder 2020 

¶ Klimaveikart Agder 2018 
 

Kommunale planer  

¶ Kommunal planstrategi 2016 ï 2019 (revideres i 2020) 

¶ Kommuneplan 2019 ï 2031 

¶ Energi- og miljøplan 2012 ï 2020 

¶ Trafikksikkerhetsplan 2008  

¶ Flerbruksplan Vegårvassdraget 1999  

¶ Økonomiplan 2020 ï 2023 og budsjett (handlingsplan) 2020  

¶ Overordnet styringskort 2020 
 
Vegårshei Ski- og Aktivitetssenter 

¶ Rapport forprosjekt for utvikling av VSA, vedtatt av generalforsamlingen den 27. mai 

2014. 

¶ Rapport forprosjekt for utvikling av VSA, del 2, vedtatt av generalforsamlingen den 

04. november 2015. 

¶ Masterplan for snø, vedtatt av generalforsamlingen den 14. juni 2018 

¶ Støyrapport, støy fra snøproduksjon, Sinus AS, 20.12.2018 

 
 

https://lovdata.no/lov/2018-06-22-83
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/statlige-planretningslinjer-for-klima--og-energiplanlegging-og-klimatilpasning/id2612821/
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3.2  Oppfølging av, og arealmessige avvik fra kommuneplanen  
 
På hovedformål (bolig- og idrettsformål) følger reguleringsplanen opp gjeldende 
kommuneplan (vedtatt november 2019). Disse hovedformålene har kommet inn i 
kommuneplanen ved en tidligere rullering i 2014 og ble videreført til gjeldende kommuneplan 
ved siste rullering i 2019.  
 

 
Reguleringsplan Kjørkeliheia, planforslag 
 
Det er fire områder i reguleringsplan for Kjørkeliheia som avviker fra hovedformålene i 
kommuneplanens arealdel: 
 

1. Fra LNF til boligformål midt i boligfeltet: (11 da).  

2. Fra LNF til boligformål (6,3 da.) og til idrettsformål (2,9 da) (utvidelse idrettsanlegg) 

3. Fra LNF til parkeringsområde (3,8 da) 

4. Fra LNF til parkeringsområde (1,8 da) 

Disse omtales videre i avsnitt 5.1. Etter vurdering konkluderes at det ikke er behov for 
ytterlige konsekvensutredning av disse avvikende områdene. Dette begrunnes generelt 
under avsnitt 1.4, krav om konsekvensutredning. 
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3.3  Virkning på gjeldende reguleringsplaner  
  
To mindre arealer i planområdet inngår i to andre, tilgrensende eksisterende 
reguleringsplaner:  
 
1. Reguleringsplan for Vegårshei kirke 

1500 m² med LNF-, og tjenesteytingsformål (kirke) i gjeldende reguleringsplan for Vegårshei 
kirke (markert med rød linje på kart) erstattes med reguleringsplan for Kjørkeliheia. Årsaken 
til  justeringen er å få planlagt skiløype helt med i ny plan.   
 

 
Opprinnelig reguleringsplan for Vegårshei kirke.  
 

 
Planforslag reguleringsplan Kjørkeliheia  
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2. Reguleringsplan FV414, Fjellheim-Moland 

2900 m² med (i største grad) veiformål i opprinnelig reguleringsplan for FV414 Fjellheim - 
Moland (markert med rød linje på kart) erstattes med samme formål i reguleringsplan for 
Kjørkeliheia. Justert adkomst til boligfeltet og bussholdeplasser / gang- og sykkelvei langs 
FV414 er utarbeidet i samarbeid med fylkeskommunen og Statens Vegvesen i forbindelse 
med utbygging av gang- og sykkelvei mellom Fjellheim og Vegårshei kirke i 2020/2021.  
 

 
Opprinnelig reguleringsplan for FV414 Fjellheim - Moland 
 

 
Planforslag reguleringsplan Kjørkeliheia  
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4. PLANOMRÅDET OG PLANFORSLAG  

 
4.1  Generelt  
 
Reguleringsplanforslaget er utarbeidet som en detaljert reguleringsplan, jf. Plan- og 
bygningsloven (pbl) § 12-3 av 2008. Arealformål og hensynsoner er angitt iht. §§ 12-5 og 12- 
6. Bestemmelser er utarbeidet iht. § 12-7. Denne planbeskrivelsen er utarbeidet iht. pbl § 4-
2. 
 
Planforslaget er utarbeidet ved hjelp av digitalt kartgrunnlag (vektordata) i Euref 89 Sone 32 
koordinatsystem med et detaljeringsnivå tilsvarende FKB. Reguleringsplankartet er 
utarbeidet i Fokus Arealplan 2019, sosi-format, versjon 4.5. 
 
 
4.2  Planavgrensning og justering av planavgrensning i planarbeid  
 
Innskrenkning av planområdet  
Etter varsling om oppstart av planarbeid og fram til første behandling av planen er disse 
områdene tatt ut av planområdet og tilbakeført til LNF. 

 

 
Kartutsnitt ved oppstart av planarbeid 

 
1. 71,2 da. næringsareal (tilbakeført til LNF), tatt ut gjennom politisk vedtak 

2. 3,8 da. parkeringsareal (tilbakeført til LNF), parkeringsplass er erstattet på andre side av 

FV3700. 

3. 0,9 da. boligareal (tilbakeført til LNF), ikke lenger reguleringsbehov  

 
 
 
 



 

 

 

 

 

20 

 

Utvidelse av planområdet  
 

 
 
I planprosessen er planavgrensningen utvidet i disse områdene markert med rød ring på 
kartet. Det gjelder arealer som er regulert fra før og som inngår en annen reguleringsplan. 
(Se avsnitt 4.4 for nærmere info). 
 

- 150m² utvidelse i forbindelse med planlagt skiløype  

- 1600m² utvidelse i forbindelse med fortau, bussholdeplass og adkomst (regulert i 

samarbeid med Statens Vegvesen / fylkeskommune)  

I planprosessen er det ikke varslet om utvidelse av planområdet underveis, men dette er 
gjort samtidig med at planen er blitt lagt ut på høring.  
 
 
4.3  Dagens arealbruk 
 
Hele planområdet har en omkrets på 2,8 kilometer, og en arealstørrelse på ca 260 da.  
Området ligger på Vegårshei, Myra (sentrum), i nordligste delen av Kjørkeliheia. 
Planområdet har to hovedformål:   

- Boligområde  

- Skianlegg (framtidige slalåmbakker og hoppbakker) 

Øst for planområdet ligger FV414 (Molandsveien). I nord ligger Moland og planområdet 
grenser delvis mot kirkeområdet / gravplassen.  Nordvest for planområdet ligger FV3700 
(tidligere FV93) og jernbanen. Mellom FV3700 og idrettsområdet, helt nederst i 
Molandsdalen (idrettsanleggsområdet) renner Eksjedalsbekken vestfra og møter Storelva 
som ligger omtrent 500 meter lenger østover. Vegårshei jernbanestasjon ligger 300 meter 
nord for planområdet.   
 
Planlagt boligområde ligger (i en rett linje) 250 til 500 meter fra Vegårshei skole, 
flerbrukshallen og fotballbanen, som ligger sør/sørøst for planområdet. Gang- og 
sykkelavstand fra midt boligfelt via Kongeveien og fortau langs FV414 til: 
  

- Skole, Bibliotek, Vegårsheihallen, fotballbane og Fjellheim er ca 750 meter 

- Kolonialforretning, kafeer er ca 1250 meter  



 

 

 

 

 

21 

 

Sørvest for planområdet fortsetter Kjørkeliheia lenger sørvestover 
 

 
Planområdet med i bakgrunnen ortofoto 2015 
 
Vestsiden av planområdet er Molandsbakken / Molandsdalen, med sitt laveste punkt på 
omtrent 174 moh i vesthjørnet av planområdet ved FV3700. Høyeste punkt i planområdet er 
253 moh, på toppen av Kjørkeliheia. 
 
Fylkeskommune har planlagt å bygge gang- og sykkelvei langs FV414 i 2020/2021 mellom 
Fjellheim (rett sør for boligfeltet, ved Vegårsheihallen) og Vegårshei kirke. Det bygges også 
bussholdeplasser langs denne strekningen og kommunen legger vann- og avløpsledninger 
ned i gang- og sykkelveien.  
 
Nederst i Molandsdalen renner Eksjedalsbekken mot Storelva 500 meter øst for 
planområdet. Deler av Molandsbakken har vært i bruk som hoppanlegg. Stillaset til 90 
metersbakken står fortsatt i Molandsbakken men er i forfall og har vært stengt de siste 10 
årene. Nederst i bakken står en varmestue. Dagens adkomst fra FV3700 ligger i direkte 
nærhet til varmestua. Planområdet er stort sett preget av skog. Det ble snauhogget for noen 
år siden der hvor det planlegges slalåmbakken på nordsiden av Molandsbakken. I framtidig 
boligområde ligger Kongeveien som fører til toppen av Kjørkeliheia (til kommunalt 
høydebasseng). Arealet som er planlagt til framtidig boligområde er stort sett skog per i dag.  
 
 
 
 
 
 


