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Reguleringsplan for Eikelund området- Planbeskrivelse av 
endring etter forenklet prosess 
 

 
Arkivsak: 24/1489 
Planens navn: Eikelund området 
PlanID: 134 
Gjeldende plan vedtatt: 12.10.2006 (Bystyresak 73/06) 
 

Forslagsstiller: Steiner Bygg AS 
Plankonsulent: Maxbo Tekniske Tjenester as v/ Steffan Lithell 
Dato (planbeskrivelse mottatt kommunen): 12.11.2024 
Planendring vedtatt: 21.01.2025 (UMB sak 05/25) 

 

Figure 1: Oversiktsfoto over omsøkt tiltak 
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Bakgrunn for planendringen 

Hensikten med å søke om en planendring er å optimalisere utnyttelsespotensialet for eiendommen 
ved å utvikle eiendommene med gnr. 121/186 og 121/1995 under et enhetlig formål. Dette avviker 
fra den gjeldende reguleringsplanen, der de for tiden er definert som separate formål. 

Samtidig fjernes gang- og sykkelstien (GV2), der det ble innvilget dispensasjon den 5. januar 2021 for 
å avvike fra kravene til å bygge gang- og sykkelsti og/eller bruke området til byggeformål. Det 
foreligger også forhåndsgodkjenning fra kommunalteknikk v/ John Andre Nordhus ref. Mail 
02.06.2023 

Det vil også gjennomføres en modernisering av bestemmelsene for å harmonisere med dagens 
byggestruktur. Det overordnede målet er å oppnå en helhetlig og bærekraftig utvikling av tomten, 
samtidig som man tar vare på områdets karakter og følger gjeldende byggepraksis. Dette sikrer en 
plan som er i samsvar med dagens krav og bidrar til en optimal bruk av området. 

 

Beskrivelse av planendringen 

Plankart:  

- Deler av B14 endres til å bli en del av B7 
- Gang og sykkelsti GV2 fjernes  
- Område endres til å omhandle konsentrert småhusbebyggelse istedenfor frittliggende 

boligbebyggelse  
-  Utnyttelsesgrad endres til 35 % BYA 
- Det tilføres ny adkomstpil i øst og vest, hvor adkomst i vest erstatter tidligere adkomst til 

gang og sykkelsti.  
 

Planbestemmelser: 

- Pkt. 2.2.2 Bestemmelser for B7 ift. områder med rasfare oppdateres 
- Pkt. 2.2.4 Bestemmelse om teknisk plan innarbeides. 
- Pkt. 2.3.7 Krav til bilparkering tilfører en mer spesifikt bestemmelse for B7 
- Pkt. 3.2.0 Oppdateres, B7 fjernes fra bestemmelsen. 
- Pkt. 3.2.1 Område B7 avsettes som eget punkt med egne bestemmelser  
- Pkt. 3.2.4 Pkt. d og e fjernes  
- Pkt. 3.2.5 Området B7 tilføres som et eget punkt med angivelse av boligtyper, 

bygningshøyder, takform og dokumentasjonskrav rundt grunnforhold.  
- Pkt. 3.3.7 endres fra to til en.  
- Pkt. 4.2.1 Område GV2 fjernes  
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Figure 2: Eksisterende plankart 
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Figure 3: Revidert plankart 
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Forslagsstillers vurdering av virkninger av planendringen og planfaglig 
vurdering 

Ut fra vedlagt sol og skyggeanalyse (vedlegg 10) betrakter vi de foreslåtte endringene av plankartet 
og bestemmelsene som relativt ubetydelige når det gjelder påvirkning på naboer og gjenboere. 
Formålet med moderniseringen av planen er å tilpasse seg dagens byggestruktur med økt fokus på 
fortetting, i samsvar med Porsgrunn kommunes fortetningspolitikk som krever minimum 2 enheter 
per dekar. 

Gjennom tilbaketrekking av gang- og sykkelsti i henhold til tidligere dispensasjonsvedtak og 
etablering av ny adkomst i øst, legger vi til rette for ny utvikling. Samtidig er det tatt hensyn til 
trafikksikkerheten ved å inkludere hensynssoner i plankartet for å sikre god sikt ved kryss og 
avkjørsler. 

Vi foreslår en økning av maksimal tillatt bygningshøyde for boliger med underetasje. Dette 
begrunnes med muligheten for å konstruere flere etasjer, spesielt for etablering av garasjekjeller på 
deler av tomten som tillater underetasje. Økningen i byggehøyde harmonerer også med 
reguleringsplanens område B2, som ligger øst for det omsøkte tiltaket. Dette området er regulert for 
konsentrert småhusbebyggelse med gesimshøyde på 9 meter og mønehøyde på 10,5 meter. 

Utnyttelsesgraden endres fra 27 % BYA til 35 % BYA, noe som samsvarer med lignende 
utnyttelsesgrader i nyere planer for områder med frittliggende boligbebyggelse, og er noe lavere enn 
nye områder for konsentrert småhusbebyggelse. Dette inkluderer regulerte områder som Lahelle 
Nord B4 som er regulert til konsentrert småhusbebyggelse hvor BYA kan utgjøre opptil 35 % -BYA, 
samt Lahelle vest, med en maksimal utnyttelse for småhusbebyggelse på 45 % - BYA. Tilgrenset plan 
Pors Stadion som er regulert til bolig og konsentrert småhusbebyggelse har en utnyttelse på 50 % - 
BYA.   

Natur- landbruks- og friluftsverdier 

Det er ikke registrert naturverdier i planområdet i Naturbase, verken tidligere etter DN-13 eller i 
forbindelse med nyere kartlegginger etter NiN.  Det er eller ikke registrert truende eller rødlistet   
arter  Artsdatabanken (artskart.no)  

I Naturbase er det gitt et leveområde for flere fuglearter, men hvor ingen er truet eller rødlistet.  
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Leveområde – turkis sone indikerer leveområde for flere fuglearter hvor ingen er truet eller rødlistet.  
(Naturbase.no) 

Det er ikke landbruks- eller friluftslivverdier i planområdet. 

 

Kartlagte friluftslivområder (Naturbase.no) 

Det vurderes med bakgrunn i dette at planendringen ikke vil ha negative konsekvenser for Natur- 
landbruks- og friluftsverdier. 

Barn og unge 

Det aktuelle arealet er ikke kartlagt som et friluftsområde og det er ikke kjent at arealet benyttes av 
barn og unge. Arealene i søndre del er også i gjeldende plan regulert til utbyggingsformål. Fortau og 
gs-vei er etablert på samme side av Vesterheimvegen og trase for myke trafikanter blir derfor ikke 
berørt.  
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Områdestabilitet  

Da tomten ligger utenfor kartlagt faresone vurderes områdestabiliteten som tilfredstillende for det 
aktuelle området (vedlegg 9).  Heving av terrenget innenfor tomta med konvensjonelle fyllmasser vil 
forverre stabilitetsforholdene ned mot Vestheimvegen og kan videre medføre skadelige setninger for 
planlagte nybygg og omkringliggende eksisterende bygg og infrastruktur. Dette må derfor vurderes 
nærmere av geoteknisk sakkyndig ifm. byggesaken, når mer detaljerte planer foreligger. Dette 
gjelder også lokalstabilitet, grave og fundamenteringsforhold for planlagte tiltak/bygg innenfor 
tomta. 

Våre observasjoner indikerer at endringene verken overskrider de etablerte hovedrammene i planen, 
eller berører kjerneaspektene av de opprinnelige intensjonene. Derfor mener vi at vilkårene i plan- 
og bygningsloven § 12-14 er oppfylt. 

Vi vurderer de nye planendringene som et positivt bidrag til det voksende området. Vi forventer 
samtidig at disse endringene ikke vil ha betydelig innvirkning verken på naboer og tilstøtende 
eiendommer eller områdets overordnede karakter. Det er forventet at endringene vil ha minimal 
påvirkning på gjennomføringen av planen og de vil ikke vesentlig avvike fra planens hovedrammer. I 
tillegg er det vurdert at planendringen ikke vil ha innvirkning på natur- og friluftsområder. Derfor 
mener vi at vilkårene i plan- og bygningsloven § 12-14 er oppfylt. 

 

 

Vedlegg: 

1. Gjeldene plankart 
2. Gjeldene bestemmelser 
3. Revidert plankart 
4. Revidert plankart sosi 
5. Reviderte bestemmelser avmerket word 
6. Reviderte bestemmelser avmerket pdf 
7. Reviderte bestemmelser word 
8. Reviderte bestemmelser pdf 
9. Vurdering av områdestabilitet 
10. Sol og skyggeanalyse  
11. Illustrasjonsplan  

 

 


