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FORSLAGSSTILLERS BESKRIVELSE AV PLANIDEEN

Planideen Formalet med planen er a legge til rette for boligbebyggelse i
form av fem rekkehus med tilhgrende integrert garasje. Det
planlegges felles avkjgring fra Tinnheiveien.



TILBAKEMELDING OG FORINGER FOR PLANARBEIDET

Hovedgrep

Planomr&det

Hovedgrepet er & legge til rette for boligbebyggelse pa et
omrade som i dag er regulert til «forretning/kontor». Plan og
bygg er positive til & endre arealformalet til boligformal da
planomradet ligger i et sentralt og etablert strgk. Planomradet
ligger i kort gangavstand til flere hverdagsfunksjoner, skole,
banrehage og kollektivt tilbud. Boligfortetting er derfor i trad
med kommuneplanen og arealstrategien for Kristiansand
kommune. Plan og bygg mener samtidig at det vil vaere positivt
& samle forretning/kontor funksjoner pa Tinnheia torv, da det vil
forsterke torvets funksjon som et senteromrade.

Planomradet omfatter gbnr. 151/2167.

P& eiendommen i dag star det et stgrre langsgdende bygg med
tilhgrende frittstdende garasje med 3 porter. Plassen foran og
rundt byggene er asfaltert. Bebyggelsen ble tidligere brukt som
drosjesentral. Eiendommen grenser mot Skogen borettslag mot
vest, som bestdr av leilighetsbebyggelse i 4 etasjer. Mot sgr
ligger garasjeanlegg som skal rives og hvor det skal bygges
punktblokker i 4-7 etasjer. Serbisk ortodoks kirke grenser inntil
planomradet i nord. P4 den motsatte siden av Tinnheiveien
ligger rekkehusene i Gullveien.

Planomradet ligger i kort gangavstand til flere
hverdagsfunksjoner. Nordgst for planomradet er det barnehage,
barneskole, Viggr hallen, fritidssenter samt lokalsenteret,
«Tinnheia Torv» med matbutikk, fitnesssenter, dyreklinikk,
restaurant og frisgr. Mot vest ligger Grgnndalen, som er et
offentlig friomrade. Det er flere lekeplasser i naeromradet.

Det er et godt kollektivtilbud med busstopp langs Tinnheiveien.



Bebyggelse

Figur 1 - Planomrédets utstrekning vist med stiplet linje

Figur 2 - Planomrddet sett i kontekst

Plan og bygg ga tilbakemelding pa at planomrddet ma utvides,
slik det tar med siktlinjer.

Plan og bygg er 3pne for at det kan legges til rette for
boligbebyggelse innenfor planomradet. I planprosessen vil plan
og vurdere hgyder og plassering av bebyggelsen. Det er viktig
at bebyggelsen plasseres slik man oppnar gode solforhold til
utearealene, samtidig som de er skjermet fra stagy.

Bebyggelsen skal oppfgres med konstruksjon i tre, og det skal
veere klar overvekt av trematerialer i fasadene. Dette



Gronnstruktur og
lekeplasser

Trafikksikkerhet

Kommunaltekniske
anlegg

innarbeides i forslag til bestemmelser.

Alle takflater som ikke brukes til uteopphold skal utfagres med
materiale som bidrar med fordrgyning av regnvann eller
energitiltak. Dette innarbeides i forslag til bestemmelser.

Planomradet ligger innenfor kort avstand til friomradet i
Grgnndalen og flere lekeplasser. For Skogen borettslag er stilt
rekkefglgekrav til opparbeidelse av ny sandlekeplass vest for
planomradet.

Ny sandlek |

Figur 3 - Lekeplasser i naeromr8det: Gronn = sandlek, rod =
kvartalslek, bl§ = ballokke

Det er flere gode lekeplasser-/funksjoner innenfor kort avstand
Plan og bygg mener derfor ikke at det er behov 3 stille krav til
opparbeidelse sandlek.

Det har veaert flere medvirkningsprosesser med beboere og barn
og unge pa Tinnheia blant annet i forbindelse med
mulighetsstudiet. Tinnheia torv ble pekt pd et omrade hvor
mange gnsker forbedringstiltak. I planprosessen ma det sees pa
mulighetene for @ gjgre Tinnheia torv mer attraktiv

I planarbeidet er det viktig & vurdere forhold knyttet til
trafikksikkerhet. Det m3 etableres et tydelig skille mellom
planomradet, fortau/vei og atkomst til omradet for biler og
gdende.

Fortau
Fortau viderefgres fra sgr gjennom eiendommen frem til
nabotomt i nord.

Avfallslgsning
Forslagsstiller ma ta kontakt med Avfall Sgr vedr. avfallsigsning.

Forslagsstiller undersgker om det er mulig & kople seg pd
Skogen borettslags sin nedgravde lgsning.



Overvanns-
hdndtering/
bldgronne
losninger

Vann- og avigp

Nedenfor er et utklipp av VA-ledninger som gar over
eiendommen og ligger i omradet. Sort stiplet linje viser
overvannsledning, grgnn stiplet linje viser spillvannsledning og
bld linje viser vannledning.

Spillvann og vann skal ha en god kapasitet i omrddet. Det ma
tas kontakt med kommunens VA-avdeling om beregning av
brannvann.

Overvann vil trolig bli et problem for denne eiendommen om det
ikke inngds samarbeid med planen i syd. Dette seerlig med
tanke pa at det planlegges bebyggelse under hgyden for
Tinnheiveien. Det ma utarbeides overvannsrapport.
Konsekvensene for naeromradet ma belyses og vurderes.



Forurensning

Stoy

Mulige/sannsynlige

rekkefolgekrav

Byggesak

Skole og barnehage

Det gar en overvannsledning gjennom omradet under byggene,
denne ma legges om og flyttes ut fra kum 137475, slik den ikke
kommer i konflikt med planlagte tiltak.

Omlegging og oppgradering av ledninger samt utarbeidelse av
VA-plan pakostes utbygger. Byggeavstand naermere ledninger
enn 4 meter ma avklares spesielt. Kommunen oppfordrer sterkt
til at det samarbeides med naboeiendommen omkring VA.

Overvann skal handteres lokalt, jf. kommunens
overvannsveileder.

Bebyggelse og utearealer skal utformes med bldgrgnne
Igsninger som bidrar til fordrgyning av overflatevann.

Det er gnskelig med permeable flater og grgnne flater mot
Tinnheiveien. Dette av hensyn til overvann samt estetikk. Krav
til permeable flater innarbeides i bestemmelsene.

Jfr. temakart kan det vaere forurenset masse i grunnen. Det ma
foretas utredning innen det gis igangsettingstillatelse til ny
bebyggelsen. Kommunen anbefaler imidlertid at det gjgres tidlig
i prosessen for a fa en kostnadsoversikt.

I kommuneplanen er det vist at deler av planomradet ligger i
gul og rad stgysone. I de omrédene hvor det planlegges ny
bebyggelse og tiltak innenfor planomradet ma det lages
stgyfaglig utredning.

Trafikkstgy kan fa betydning for utforming og plassering av
bebyggelse og uteoppholdsareal samt planigsningen. Det skal
legges vekt pa at alle boenheter far en stille side og tilgang til
uteoppholdsareal som er skjermet fra stgy.

Det vises til Retningslinje for behandling av stgy i
arealplanlegging (T-1442/2016).

Rekkefglgekrav

e Opparbeidelse av fortau fra regulert fortau i sgr gjennom
eiendommen frem til nabotomt i nord

e Utredning av mulige forurensede masser i grunn.

o Tekniske planer som viser felleslgsning for
overvannshandtering

e Ivareta mgteplass

Det kan vaere hensiktsmessig med felles behandling av plan- og
byggesak etter plan- og bygningsloven § 12-15.

Neermeste barnehage Tinnstua barnehage, neermeste
barneskole Karl Johans Minne skole, neermeste ungdomsskole
Grim skole.

Det er kapasitet pd barnehage og skole.



Kunnskaps- Forurensa masser (Kommunens temakart)

grunnlag Jfr. temakart kan det vaere forurenset masse i grunnen.
Registreringen viser flere typer forurensning fra virksomhetene
Henning Olsen, Hansen Mek Verksted og Glencore.

Grgnnstrukturutredningen

I grgnnstruktur utredning er planomradet vist som utbygd
omrade/omrade under utbygging. Friomradet, Grgnndalen, som
ligger vest for planomradet er vist som grgntomrade med
fgrsteprioritet.

Stgy
Planomradet ligger i gul og rgd stgysone.

Byagge/delesaker som har betydning for planarbeidet
Detaljregulering for Skogen borettslag ble vedtatt 16.02.2022.



https://kristiansand.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=9c62e14f536448e08c011fbde6267096
https://www.kristiansand.kommune.no/contentassets/89716d3743834616bb17a99662ed004d/gronnstrukturkart-vektorisert.pdf

Kart

Eiendomsforhold

Veinavn

Utbyggingsavtale

Illustrasjoner

3D-modell

Saerskilte
utredninger

Konsekvens-
utredning og
planprogram

Samarbeid og
medvirkning

Mulighetsstudie pa Tinnheia
Det er utarbeidet mulighetsstudie pa Tinnheia. Det vises til

kommunens nettside: Kristiansand kommune - Tinnheia
mulighetsstudie

Omraderegulering
Til orientering planlegges det oppstart av planarbeid for

omraderegulering pa Tinnheia i begynnelsen av 2023.
Nyeste grunnkart for omradet ma brukes.

Forslagsstiller m@ dokumentere skriftlig at de har tilgang til
ngdvendig grunn for @ gjennomfgre planen med tilhgrende
rekkefglgekrav. Dokumentasjon ma fglge innsendt planforslag.

Eksisterende veinavn dekker planomradet. Adressen vil bl
Tinnheiveien 15 med bokstavhummering.

Kommunen anbefaler at det inngds utbyggingsavtale for
utbygging innenfor planomradet igangsettes.

- Hoyder og volum p3 planlagt bebyggelse i forhold til
omgivelsene. Det ma foreligge illustrasjoner fra bakkeplan.

- Sol- og skyggeanalyse.

- Illustrasjon/oversikt som viser parkering og
uteoppholdsarealenes plassering og hvordan hvor
arealkravene innfris.

Det er gnskelig at det leveres 3D-modell som viser planforslaget

i fglgende to formater:

- Komplett 3D-modell (BIM) (kan benyttes til VR-briller og til
digital bymodell).

- Enkel 3D-modell i IFC-format (andre formater m& avklares
spesielt) til webapp i ArcGis (benyttes som arbeidsverktgy).

Visningsomradet skal omfatte gnsket tiltak sett i kontekst med
planlagt bebyggelse og eksisterende bebyggelse.

- Utredning av forurenset grunn.
- Stgyfaglig utredning.

Planen utlgser ikke krav om konsekvensutredning.

Barn og unge ma involveres i planprosessen ifht.
trafikksikkerhet og mgteplassen. Det tas kontakt med elevradet.

Plan og bygg oppfordrer til at forslagsstiller involverer naboer
tidlig i prosessen.

Kristiansand kommune gnsker et tett samarbeid med
forslagsstiller, bade pa skisseniva fgr hovedgrep fastsettes, og
underveis ved utarbeidelse av planmaterialet.


https://www.kristiansand.kommune.no/navigasjon/bolig-kart-og-eiendom/plan-og-bygg/tinnheia-mulighetsstudie/
https://www.kristiansand.kommune.no/navigasjon/bolig-kart-og-eiendom/plan-og-bygg/tinnheia-mulighetsstudie/

Fagkyndighet

Fremdrift

Konklusjon

Kommunens vurderer kravet til fagkyndighet i plan- og
bygningsloven § 12-3 fjerde ledd er oppfylt.

Forslagsstiller forventer & varsle oppstart av planarbeid i
begynnelsen av 2023.

Forventet tidspunkt for innsending av komplett plan fgr
sommeren 2023.

Plan- og bygningsloven har behandlingsfrist pa 12 uker for
private planforslag. Denne kan fravikes ved avtale. Bade
forslagsstiller og kommunen er tjent med mest mulig
forutsigbarhet i saken og gnsker et konstruktivt samarbeid og
mener det er hensiktsmessig at planforslaget bearbeides fgr det
legges fram politisk. Partene er innstilt pa at det er aktuelt &
avtale en annen framdriftsplan enn lovens hovedregel pd 12
uker, for at kommunen kan gi en skriftlig tilbakemelding pa
mottatt planforslag, og forslagsstiller kan revidere planforslaget
fgr politisk behandling.

Plan og bygg er positive til planideen.

I planprosessen er det viktig & involvere velforeningene, barn og
unge og bergrte parter.

I planprosessen ma det sees p& mulighetene for a gjgre
Tinnheia torv mer attraktiv.

Planomradet ma utvides, slik det tar med siktlinjer.

Overvann vil trolig bli et problem. Det m& samarbeides med
nabotomten omkring dette.

Kommunen anbefaler oppstart av planarbeid. Kommunen
samtykker til 8 gjennomfgre varsling og kunngjering av
planoppstart, jf. pbl § 12-8, 3. ledd.

Joann Rexen Busk, 09.12.22

Referent

Denne tilbakemeldingen fra kommunen bygger pa de opplysninger og planfaglige
forhold som foreld pa det tidspunkt oppstartsmgtet ble avholdt. Planfaglige tema og
prioriterte utredningsbehov for planarbeidet er angitt sa langt dette har vaert mulig
pa grunnlag av tilgjengelige opplysninger gitt i planinitiativet og etter interne
kommunale avklaringer. Verken oppstartsmgtet eller referatet gir rettigheter i den
senere saksbehandlingen.

VEDLEGG

OVERORDNA PLAN OG STYRINGSVERKT@Y
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Kommuneplan
ens
samfunnsdel
og overordnet
arealstrategi
2020 - 2030
Kommuneplan
ens arealdel
2011 - 2022

Reguleringspl
an for
Tinnheiveien
17

Annet
planarbeid i
omréidet

Kommunale
foringer

Nasjonale
foringer

Aktuelle lover

Tre satsingsomrader:

- Attraktiv og miljgvennlig

- Inkluderende og mangfoldig
- Skapende og kompetent

Formal: Bebyggelse og anlegg.

Ny kommeplan er under utarbeidelse og forventes & bli lagt pa hgring i
begynnelsen av 2023.

Formal: Drosjesentral
Bestemmelser: Plan nr. 422. Reguleringsbestemmelser for
Tinnheiveien 17, vedtatt av bystyret 29.08 1985

Ny reguleringsplan vil gjelde foran deler av denne reguleringsplanen.

Planarbeidet for omraderegulering for Tinnheia forventes pabegynt i
starten av 2023.

Samferdelsanlegg skal planlegges i henhold til kommunens

veinormal.

Offentlig grgnnstruktur skal planlegges i henhold til kommunens
normaler for utomhusanlegg.

VA-anlegg skal planlegges i henhold til kommunens VA-norm, herunder
kommunens overvannsveileder.

Renovasjonslgsning skal planlegges i henhold til kommunens
avfallstekniske norm.

Det vil bli stilt krav om godkjente tekniske planer (vei, vann, avigp)
samt utomhusplan (grgnnstruktur).

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (2019)
Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging (2014)

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og
klimatilpasning (2018)

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i
planleggingen (1995)

Om barn og planlegging, rundskriv T-2/08

Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen (T-
1520, 2012)

Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging, (T-1442, 2021)

Plan- og bygningsloven
Naturmangfoldloven (§8-§12)
Folkehelseloven (§4)

GENERELL INFORMASJON

Oppstartsmelding

Kommunens mal for avisannonse, adresseliste og breuv til
grunneiere, naboer, offentlige etater og andre bergrte interesser
skal benyttes.
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Planmateriale

Plangebyr

Planinitiativ og referat fra oppstartsmgte skal legges ved
oppstartsvarselet.

Plan og bygg lager adresseliste. Forslagsstiller sender over
polygon.

Oppstartsvarsel sendes til
post.byutvikling@Kkristiansand.kommune.no

Det varsles samtidig oppstart av arbeid med utbyggingsavtale.

Dersom det er krav om konsekvensutredning, skal normalt
forslag til planprogram legges ut til hgring samtidig med
oppstartsvarselet.

Hgrer ikke tiltakshaver fra fylkeskommunen innen fristen angitt i
melding om oppstart, vil det ikke komme ytterligere innspill fra
fylkeskommunen. Fylkeskommunen kan likevel komme med
faglige rad og innsigelser ved offentlig ettersyn.

Komplett planmateriale skal veere i henhold til plan- og
bygningsloven § 12-1 og kart- og planforskriften §§ 9 og 10
samt plan og byggs krav til detaljreguleringsplaner, se internett:
www.kristiansand.kommune.no - Bolig, kart og eiendom - Plan
og bygg - Reguleringsplan — Skal du utarbeide en
detaljregulering eller kortadressen
kristiansand.kommune.no/detaljregulering

Det ma betales gebyr for behandling av reguleringssaker i
samsvar med enhver tids gjeldende gebyrregulativ nar planen
legges ut til offentlig ettersyn. Det er ogsa gebyr pa saker som
fremmes til by- og stedsutviklingsutvalget for avklaring etter pbl
§ 12-8, 1. eller 2. ledd.

Gebyr sendes:

TBV Eiendom A

Kokleheia 33

4630 KRISTIANSAND S, Norge
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