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1) Vedtak

Miljg og teknisk utvalg behandlet oppstart av plansaken 12.02.25, sak 25/8. De
fattet fglgende vedtak:

Arbeidet med reguleringsplan for Tjennaomradet startes opp i medhold av § 12-8 i
plan- og bygningsloven, med de fgringer som kommer frem av saksframlegget.

Planprogrammet legges ut pa hgring i medhold av § 4-1 i plan- og bygningsloven.
Haringsperioden skal vaere minimum 6 uker.

Kunstparken legges inn i reguleringsplan for Tjenna. Kommunedirektaren bes se
pa om veiomradene mellom Tjenna og Kunstparken skal tas med i planen.
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2) Formalet med planen

Det er tatt utgangspunktet § 4-1 i plan- og bygningsloven (krav til planprogram) og
«Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og
bygningsloven».

For planer som kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn, skal det lages et
planprogram. Omradet som skal planlegges ligger naer den verneverdige
bebyggelsen i Risgr og en gkning i antall boenheter vil veere en videreutvikling av
byen som kan gi gkt aktivitet i omradet. Det er ogsa aktuelt a regulere til fortsatt
parkering og en permanent Igsning for bobiler. Dette har bl.a. konsekvenser for
boligomradene rundt Tjenna. Fordi omradet er i bruk av mange og pavirker
Risgrsamfunnet i stor grad, er det enskelig med en god politisk involvering og av
innbyggerne, fra starten. Vurderingen er derfor at det er hensiktsmessig a utarbeide
et planprogram som legges ut pa hgring sammen med oppstartsmeldingen, etter
politisk behandling.

Fra vedtatt planstrategi 2024-2030 siteres:

«Det ble utarbeidet en mulighetsstudie for Tjenna i 2023. Reguleringsplan for
omradet vil forankres i kommuneplanens samfunnsdel, mulighetsstudien og
boligstrategien som skal utarbeides.» | planstrategien er det vedtatt at arbeidet med
planen skulle starte i 2024.

Hovedmalet i kommuneplanens samfunnsdel er «<sammen om et baerekraftig og
levende samfunnx. Til planen er det laget delmal og det er spesielt to punkt som er
relevante for planarbeidet:

e Vitaransvar i klima- og naturkrisen
e Risgr har et variert og attraktivt boligtilbud

Bakgrunnen for planarbeidet har vert a vurdere nye boliger og bymessige
funksjoner kombinert med & finne gode Igsninger for parkering, inkludert
bobilparkering. Samtidig er parken et flott byrom som kan videreutvikles.
Planarbeidet ma derfor se pa denne og hvordan den skal utformes (bruk, aktiviteter
herunder bruk av idrettsplassen, opplevelser, mgteplasser, grgnnstruktur, vannmiljg
osv.). Gjennom planarbeidet ma handtering av overvann og hensynet til byens
gamle bebyggelse ivaretas.

Fremtidige arealformal forventes a veere:

e Bebyggelse og anlegg — boliger, offentlig/privat tjenesteyting (barnehage,
Tjenna-bygget, Kunstparken, nye og eksisterende boliger)

e Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — veier, fortau, g/s-vei, annen
veggrunn (teknisk anlegg og grantareal), parkering og bobilparkering,
ladeplasser

e Grgnn og bla struktur (park)

e |drettsarenaer

e Hensynssoner — frisikt, branngater.
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3) Planomradet og omgivelsene

3.1 PLANAVGRENSNING OG LOKALISERING

Avgrensningen nedenfor viser planomradet. Parkeringsplassen i ser ligger som en
satellitt som falge av at reguleringsplan for Risgr sentrum dekker omradet imellom.
Eiendommen Kranveien 15 er innlemmet i planomradet etter politisk behandling.
Videre planlegging kan gi mindre endringer i avgrensningen.

3.2 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

Omradet har veert regulert siden 1991 og bestar hovedsakelig av en park, en
idrettsplass som er midlertidig bobilparkering, offentlige bygg, barnehage og
parkering.

3.3 ANALYSE AV NAEROMRADET OG OMGIVELSENE

@st for planomradet ligger Risgr sentrum hvor hele arealet er regulert til
hensynssone kulturmiljg, i tillegg til avrige formal. Fra Krags gate i sar, farer
adkomsten ned til Tjenna. I nord, ser og vest ligger det boligomrader, mens
friomradet Urheia ligger nord for planomradet. Rett nord for avgrensningen ligger
ogsa Fredshuset, et bygg som benyttes til arrangementer. Terrenget stiger rundt
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hele omradet med unntak av gst. Det er derfor mye overvann som drenerer ned til
det som tidligere var ei apen tjenn.

3.4 KOMMUNEPLANEN OG REGULERINGSPLANEN

Starstedelen av planomradet vises som byggeomrade — sentrumsformal i
kommuneplanen. En mindre del i nordvest vises som boligformal.
Kommuneplanen gjelder foran den eldre reguleringsplanen ved motstrid, men fordi
formalet i kommuneplanen er sentrumsformal, vil motstrid sjelden veere tilfelle.

3.5 ANDRE PLANER | ELLER OMKRING PLANOMRADET

| @st og sar grenser planen mot reguleringsplan for Risgr sentrum. En mindre del i
nord grenser mot en gammel reguleringsplan for Krana og Kranhggda (1958001). |
vest grenser den inn mot reguleringsplan for Ngysomheten (19980031). Omradet
Lokkeveien, Tjenngata og nederste del av Kranveien er uregulerte og har
boligformal i kommuneplanen.

3.6 NASJONALE FORVENTNINGER, RETNINGSLINJER OG
REGIONALE PLANER

| nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027 er det
flere tema som er relevante for planarbeidet. Vi viser spesielt til fglgende punkt:

e FN’s beerekraftsmal
e Trygge og inkluderende lokalsamfunn
o Levende byer
Nok og varierte boliger
Gode fysiske rammer for hverdagslivet
Natur- og kulturmiljg som ressurs
Bedre levekar og folkehelse
o Varierte mgteplasser og tilbud
e Klima, natur og miljg for framtida
o Helhetlig planlegging for a nd klima- og miljgmalene
o Forebygge klimagassutslipp og sikre muligheten for karbonopptak
o Bevare naturmangfold, friluftsinteresser og kulturmilja
e Samfunssikkerhet og beredskap
o Naturfarer og klimatilpasning
o Risiko- og sarbarhetsanalyser for grunnlag for bedre planer.

@)
O
@)
O

Statlige retningslinjer som er relevante anses & vare retningslinjer for samordnet
bolig, areal og transportplanlegging, arealbruk og mobilitet, klima og
energiplanlegging og klimatilpasning, og barn og unge.

Regionplan Agder 2030 legger faringer for kommunale planer. Her er det fem
satsingsomrader. Det er spesielt det farste punktet om attraktivt og miljgvennlig
Agder, som omfatter inkluderende og trygge byer, som er relevant for
Tjennaplanen.

3.7 BAREKRAFTSMALENE
Mal nr. 11 «Berekraftige byer og lokalsamfunn» er relevant for planarbeidet.
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4) Kort presentasjon av
planforslaget

4.1 PLANLAGT BEBYGGELSE, ANLEGG OG ANDRE TILTAK

Mulighetsstudien for Tjenna skisserer flere mulige former for utnyttelse av
omradet. Felles for dem alle er at man sgker a finne lgsninger som inkluderer en
park med gode mateplasser, grgntarealer og vannspeil, parkering for biler og
bobiler, omsorgsboliger (eksisterende), barnehage, offentlig bygg og nye boliger.
Fordi Tjenna ligger lavt i terrenget og tilfares mye overvann, er det ogsa viktig a
handtere vannet som en del av parkarealene. Omradet utgjer en mulighet for &
utvide byen med utbedring av offentlige rom og flere boenheter.

Mulighetsstudien har ikke inkludert Kunstparken (Prestegata 15).

4.2 UTBYGGINGSVOLUM OG BYGGEHJYDER

Det er farst og fremst omradene nord og vest for Tjenngata 9 som forelgpig har
veert aktuelle for nye boenheter. Omradet ligger pa fjell og har ikke de samme
problemstillingene som andre deler av planarealet som ligger pa den gamle
barkfyllingen der tjenna la tidligere. Hayder pa ny bebyggelse ma tilpasses
terrenget, omkringliggende bebyggelse samt brann og redning. En mulig lgsning
kan veare garasjer under bebyggelsen og grantomrader.

4.3 FUNKSJONELL OG MILIGMESSIG KVALITET

Nye tiltak skal minimum fglge krav i TEK17. Opparbeiding av park og
grgntarealer ma innlemme hensyn til overvann kombinert med brukbare og trygge
omrader for allmennheten.



Tjennaomradet side 8

5) Tiltakets virkning pa, og
tilpasning til, landskap og
omgivelser

5.1 PLANARBEIDET SKAL VISE FGLGENDE

Utforming av parken, parkering og nye boenheter er hovedhensikten med
planarbeidet. Malet er ogsa en bymessig utforming. Fordi planomradet har
bebyggelse pa alle kanter, er tilpasning til bade bygde omgivelser og landskap
viktig. Det er sarlig viktig a ivareta hensynet til kulturmiljget innenfor
Sentrumsplanen. Kunstparken ligger i dag innenfor Sentrumsplanen og omfattes av
hensynssonen for kulturmiljg, men er vedtatt inkludert i planen for Tjenna.

Terrenget stiger nord/nordvest for Tjenngata 9. | dette omradet vil det bli vurdert
nye boenheter, evt. kombinert med parkering og grgntomrader. Grunnen her bestar
av fjell, i motsetning til andre deler av planomradet hvor ny bebyggelse kan veere
komplisert.

Stadig mer og kraftigere nedbgr gjer handtering av overvann til en sentral
problemstilling. Malet er & lage lgsninger som kan innpasses naturlig i parkomradet
i form av apne flomveier og vegetasjon.
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6) Vesentlige interesser som
berares av planinitiativet

Rundt omradet er det etablerte boligomrader. Naboer og velforeninger er derfor en
viktig hgringspart.

Innenfor planomradet er det eksisterende arbeidsplasser i Tjenngata 9 (NAV og
Tannleger), Kranveien 4b (Aktive Fredsreiser), Kranveien 4c (barnehage),
Carstensensgate 23 og 25 (omsorgsboliger). | Kunstparken jobber det flere
kunstnere og det drives bl.a. kafé og galleri.

Parken blir benyttet av innbyggerne, barn og unge og turister. Den benyttes ogsa til
arrangementer. Universell utforming er viktig a ivareta, serlig i parkomradet.

Byens starste parkeringsplass ligger innenfor planomradet. I tillegg er det godkjent
en midlertidig bobilparkering vest i omradet, pa regulert friomrade. Bade
allmennheten og reiselivet nyter godt av begge disse omradene og
parkeringsplassene benyttes bl.a. i forbindelse med begravelser.

Sentrumsplanen med verneverdig bebyggelse ligger sar, gst og nord for
planomradet. Hensynet til kulturmiljget er viktig a ivareta.

Trafikksikkerhet ma ivaretas i hele planomradet og er spesielt viktig nar deler av
omradet brukes til parkering og det bl.a. ligger en barnehage her.

Brannsikkerhet ma sarlig ivaretas i ny bebyggelse som kan grense mot den
eksisterende.

Haringsrundene vil avdekke om det er flere hensyn som bergres.
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7) Samfunnssikkerhet

Det skal utarbeides risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS) hvor bl.a. temaene nedenfor
skal utredes na&rmere.

7.1 OVERVANN OG FLOM

Overvannshandtering kan lgses med f.eks. apne flomveier og fordrgyning. Det er
tidligere gjort tiltak pa parkeringsplassen for a motvirke det omfanget av flom som
har forekommet i omradet. Kommunen vil falge NVE sin strategi for handtering av
overvann som er 1) fang opp og infiltrer 2) forsink og fordrgy og 3) sikre trygge
flomveier. NVE har aktsomhetskart for flom som viser at omradet ligger innenfor
en slik sone.
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Kilde: NVE Requleringsplan - NVE, 27.01.25

7.2 VANN OG AVL@GP

Tilstrekkelig slokkevann ma veere tilgjengelig for evt. ny bebyggelse. Vann- og
avlgpsnett i omradet ma sjekkes, herunder kapasitet i pumpestasjoner i omradet og
alder pa nett i omradet.

7.3 TRAFIKKSIKKERHET

Antall parkeringsplasser og bobilplasser skal avklares. Det er veier med lav
fartsgrense i omradet, men flere boliger gir gkt trafikk. Innenfor planomradet ligger
ogsa en barnehage og generelt er det mange gaende som ferdes i omradet. Pa en del
av parkeringsplassen vil det bli regulert til et nedgravd renovasjonsanlegg. Bruken
av anlegget skaper behov for en god trafikkavvikling.

7.4 BRANN OG REDNING

Lokalt brannvesen har begrenset materiell for redning i heyden. Ved etablering av
nye boenheter ma dette handteres, bl.a. med ngdvendige oppstillingsplasser for


https://www.nve.no/arealplanlegging/reguleringsplan/
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brannbil. Kapasitet pa og tilgang til slokkevann ma klareres. Dersom det reguleres
til garasje med boliger over, ma hensyn til enkel slokking og adkomst avklares.

7.5 FORURENSNING (ST@Y OG LUFT)
Det reguleres ikke til formal som vil skape forurensning utover parkering.

7.6 FORURENSNING | GRUNNEN
| omradet er det en stor barkfylling, men det er ingen kjent forurensning fra denne.

7.7 GRUNNFORHOLD

NVE sine veiledere vil bli lagt til grunn i planarbeidet. Kommunen har grunnlag og
rapporter fra arbeidet med Tjennabygget i 2017. Det foreligger ogsa grunnboringer
fra 1970-tallet og utredninger om massene fra 2014. Det er trolig ikke behov for
flere undersgkelser av grunnen, men det vil bli vurdert gjennom planprosessen.

7.8 RAS OG SKRED

NVE Atlas viser ingen aktsomhetsomrader for sngskred, steinskred eller jord- og

flomskred innenfor stgrstedelen av planomradet, men Prestegata 15 ligger innenfor
et slikt omrade. | planarbeidet ma det redegjeres for om skred i disse omradene kan
pavirke planomradet.
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Kilde: NVE, Requleringsplan - NVE, 27.01.25

Bygging i bratt terreng kan medfare skred. NVE sitt kart som viser bratt terreng,
baserer seg pa helningsgrad. NVE har videre en veileder for bygging i bratt terreng
som ma legges til grunn for planarbeidet. Krav til sikkerhet skal lgses pa
plannivaet, ikke i pafalgende byggesak. Det er arealet nordvest for Tjenngata 9
som har bratt terreng, men ogsa arealet rett nord for Prestegata 15 har bratt terreng.


https://www.nve.no/arealplanlegging/reguleringsplan/
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Kllde. NVE, Requlerlnqsplan NVE, 27.01.25

7.9 HAVNIVA

Stgrstedelen av planomradet ligger 3 m.o.h. Arealet hvor det kan veere aktuelt med
nybygg stiger opp mot kote +29 sgr for Kranveien. Ingen av fremskrivningene pa
Kartverket sin tjeneste «se havniva i kart» viser at Tjenna er utsatt for
havnivastigning, men NVE Atlas sitt kartlag «stormflo» viser at vannveien rett gst
for Tjenna kan pavirkes allerede i dag ved 20-ars stormflo. Det har fra gammelt av
gatt en kanal fra Tjenna til Indre Havn. Haybrekket ligger like gst for planomradet.
Sett langt fram i tid, «gvre estimat stormflo 2150», vil hele omradet for Tjenna
kunnen bli dekket av saltvann.
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7.10 KVIKKLEIRE

NVE har ogsa kart som viser aktsomhetsomrader for kvikkleire og hvilke omrader
som ligger under marin grense. Hele planomradet ligger under marin grense, men
er ikke vist som aktsomhetsomrade for kvikkleireskred. Det er heller ikke angitt
kvikkleiresoner i omradet, men det kan skyldes at det ikke er kartlagt. Temaet ma
utredes i planarbeidet.


https://www.nve.no/arealplanlegging/reguleringsplan/
https://atlas.nve.no/Html5Viewer/index.html?viewer=nveatlas
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8) Alternativer

Mulighetsstudien for Tjenna ligger til grunn for arbeidet og det pagaende arbeidet
med Helhetlig boligplan vil ogsa veere et relevant kunnskapsgrunnlag som
utarbeides for hele kommunen, og som vil kunne pavirke planarbeidet. Planene
starter opp samtidig.

O-alternativet er & beholde omradet som i dag.

Mulighetsstudien innebarer imidlertid flere alternative lgsninger som alle vil bli
vurdert gjennom planarbeidet.
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9) Vurdering av om tiltaket omfattes
av forskrift om
konsekvensutredninger

8 6, jfr. vedlegg I, i Forskrift om konsekvensutredninger har regler for hvilke
planer som alltid skal utredes. Nye tiltak innenfor planomradet vil i hovedsak vare
boliger. Kommuneplanen hjemler imidlertid dette formalet og ny plan vi derfor
ikke veere i strid med overordnet plan.

8 8, jfr. vedlegg Il, angir planer som skal utredes hvis de har vesentlige virkninger
for miljg og samfunn som fglger av § 10. Fare for, eller konflikt med, kulturmiljg
kan vare en slik virkning, men det avhenger av hva som skal endres. Ogsa
naturmangfold kan pavirkes gitt at det er forekomster i omradet. Det eneste aktuelle
byggeomradet som per i dag ikke allerede er bebygd, er terrenget nordvest for
Tjenngata 9. Omradet ma kartlegges i planprosessen. Dersom det blir aktuelt &
regulere parkeringsanlegg og en vesentlig utvikling av byomradet, vil det kunne gi
behov for konsekvensutredning, jfr. vedlegg Il pkt. 10b. Per dato er omfanget ikke
avklart. Behovet for utredning vil derfor matte avklares nar planarbeidet har
kommet noe lengre.
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10) Planprosessen og
samarbeid/medvirkning

Krav til medvirkning i planprosessen falger av kap. 5 i plan- og bygningsloven. Jfr.
8 5-1 skal kommunen seerlig sgrge for aktiv medvirkning fra grupper som krever
spesiell tilrettelegging, herunder barn og unge.

Tjenna er et omrade som allerede i dag har stor betydning for allmennheten og hvor
kommunen gnsker a regulere for et byrom med hgyere kvalitet enn i dag. Omradet
brukes av bade barn og unge. Medvirkningsprosessen ma derfor legge til rette for
god medvirkning fra bl.a. ungdomsradet (representanter fra skolene), barnas
representant og barnehagen som ligger i planomradet. Planarbeidet legges i tillegg
frem for Radet for eldre og personer med funksjonsnedsettelser i flere faser av
arbeidet.

Gjennom arbeidet med Mulighetsstudien ble det avholdt folkemgter og det vil veere
naturlig & gjere dette pa nytt nar planforslaget legges ut til hgring.

Milje og teknisk utvalg vil veere styringsgruppe for arbeidet, i tillegg til & veere
planmyndighet.

Enhet for plan og byggesak v/enhetsleder er prosjektleder og arbeidsgruppa vil
bestd av interne ressurser pa enheten, samfunnsplanlegger og ressurser pa enhet for
eiendom og tekniske tjenester.

Planen vil bli fremmet i regionalt planforum for drgfting.

Planarbeidet vil paga i hele 2025 og planlegges lagt ut pa offentlig ettersyn hgsten
2025. Det er derfor sannsynlig av planarbeidet ogsa vil strekke seg litt ut i 2026.
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Vedlegg 1: Mulighetsstudie Tjenna 2023



