Reguleringsplan for Eikelund omradet- Planbeskrivelse av
endring etter forenklet prosess

Arkivsak: 24/1489

Planens navn: Eikelund omradet
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Gjeldende plan vedtatt: 12.10.2006 (Bystyresak 73/06)

Forslagsstiller: Steiner Bygg AS

Plankonsulent: Maxbo Tekniske Tjenester as v/ Steffan Lithell
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Figure 1: Oversiktsfoto over omsgkt tiltak
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Bakgrunn for planendringen

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

Samtidig fjernes gang- og sykkelstien (GV2), der det ble innvilget dispensasjon den 5. januar 2021 for
a avvike fra kravene til & bygge gang- og sykkelsti og/eller bruke omradet til byggeformal. Det
foreligger ogsa forhandsgodkjenning fra kommunalteknikk v/ John Andre Nordhus ref. Mail
02.06.2023

Det vil ogsa gjennomfgres en modernisering av bestemmelsene for a harmonisere med dagens
byggestruktur. Det overordnede malet er a oppna en helhetlig og baerekraftig utvikling av tomten,
samtidig som man tar vare pa omradets karakter og fglger gjeldende byggepraksis. Dette sikrer en
plan som er i samsvar med dagens krav og bidrar til en optimal bruk av omradet.

Beskrivelse av planendringen
Plankart:

- Deler av B14 endres til 3 bli en del av B7

- Gang og sykkelsti GV2 fjernes

- Omrade endres til a omhandle konsentrert smahusbebyggelse istedenfor frittliggende
boligbebyggelse

- Utnyttelsesgrad endres til 35 % BYA

- Det tilfgres ny adkomstpil i @st og vest, hvor adkomst i vest erstatter tidligere adkomst til
gang og sykkelsti.

Planbestemmelser:

- Pkt. 2.2.2 Bestemmelser for B7 ift. omrdder med rasfare oppdateres

- Pkt. 2.2.4 Bestemmelse om teknisk plan innarbeides.

- Pkt. 2.3.7 Krav til bilparkering tilfgrer en mer spesifikt bestemmelse for B7

- Pkt. 3.2.0 Oppdateres, B7 fjernes fra bestemmelsen.

- Pkt. 3.2.1 Omrade B7 avsettes som eget punkt med egne bestemmelser

- Pkt. 3.2.4 Pkt. d og e fjernes

- Pkt. 3.2.5 Omradet B7 tilfgres som et eget punkt med angivelse av boligtyper,
bygningshgyder, takform og dokumentasjonskrav rundt grunnforhold.

- Pkt. 3.3.7 endres fra to til en.

- Pkt. 4.2.1 Omrade GV2 fjernes
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Figure 3: Revidert plankart
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‘ PORSGRUNN KOMMUNE

Arkivsak:
PlaniD:

73/06
134

Reguleringsplan for EIKELUNOMRADET; VESTSIDEN

REGULERINGSBESTEMMELSER

<Detaljregulering/omraderegulering>

Godkjent av bystyret 12.10.2006 | sak 73/06
Dato for siste mindre endring <sett inn dato>

PLANENS FORMAL

Formal med reguleringsplanen er a legge til rette for utbygging av boliger pa omradet mellom
bebyggelsen pa Ekelund gard og Elvegata og pa restarealene pa eiendommen 121/ 34,

Vestheimvegen 83.
Planen skal ogsa sikre friluftsomrader for allmenn ferdsel og bruk 1 og langs elva og legge til
rette for god tilgjengelighet til og gjennom friluftsomradet.

P L

1 GENERELLE BESTEMMELSER
1 Bestemmelsene gjelder for omradet som er markert med plangrense pa kart i

malestokk 1: 1000, datert 05.05.06 (egengodkjent plan endret1h.h.t.
bystyresak 73/06).

1.2 Omradet er regulert 1 henhold til Plan- og bygningslovens § 25 til felgende formal:

1.

BYGGEOMRADER

*  Omrade for boliger - nye
Konsentrert smahusbebyggelse/ lavblokk
Konsentrert smahusbebyggelse
Frittliggende sméhusbebyggelse

*  Omrade for boliger - eksisterende

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER
»  Offentlig kjoreveg

» Offentlig gangveg

* Parkeringsplass

* Annenveggrunn

OFFENTLIGE FRIOMRADER
¢ Friomrider
* Anlegg for idrett og sport

FAREOMERADER
e  Omrader med rasfare

B1-B3

B4 og B5
B6 og B7
B8 -Bl14
V1-V3
GV1-GV4
P1

F1

AIS1
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6. SPESIALOMRADER

s  Friluftsonwade (land) FR1 og FR2
s Friluftsomraderi sjo og vassdrag FRS1
s Omrade for kommunaltekniske anlegg - Trafo KTAl
s Spesialomrade bygningsvern B10-BI1
e Bevaring vegetasjon FRV1 — FRV3
e Privat smabatanlegg (sjoareal) SBS1
e Privat smabatanlegg (landareal) SBO1

7. FELLESOMRADER
e Felles avkjorsel FAl-FA4
e Felles parkering FP1 og FP2
¢ Fellesareal for uteopphold/ lek FL1 og FL2
e Felles grontanlegg, vegetasjon FGV1

FELLESBESTEMMELSER
Rekkefolgekrav

For det kan gis byggetillatelser 1 omrade B5 og B6 skal det vare avklart at trasé for
Grenlandsbanen ikke fysisk berorer planomradet. Det samme gjelder byggetillatelser
for nye bygg og/eller storre pabygg/tilbygg 1 eksisterende boligomrade B12 og 1
spesialomrade bevaring B11.

I dialog med Jernbaneverket kan det gis byggetillatelser til mindre nybygg og/eller
mindre pabygg/tilbygg i eksisterende boligomrade B12 og i spesialomrade bevaring
Bl1lL

For det kan gis byggetillatelser 1 byggeomradene B1. B2 og B3 skal det foreligge
felles godkjent utomhusplan for omradene. Felleareal, herunder lekeplass for smabam
FL1 og parkeringsplasser FP1 og FP2, <kal sta ferdig opparbeidet for nye boliger
tillates tatt 1 bruk.

For det kan gis byggetillatelser 1 de tre byggeomradene B4, BS5 og B6 skal det
foreligge felles godkjent utomhusplan. Fellesareal, herunder lekeplass for smabarn
FL2, skal sta ferdig opparbeidet for nye boliger tillates tatt 1 bruk.

Dokumentasjonskrav

Utomhusplaner

I forbindelse med seknad om tillatelse til gjennomfering av tiltak 1 henhold til plan-
og bygningslovens § 86a eller § 93. stilles det krav om utarbeidelse av detaljert
utomhusplan. Utomhusplan skal vise opparbeidelse av utearealer, lekearealer.
parkering for biler og sykler, oppstillingsplass for seppelcontainere og annen
disponering av ubebygd omrade, herunder forstetningsmurer og beplantning. Se ogsa
bestemmelsenes § 2.3.6. Seppelcontainere skal skjermes pa en god estetisk mate.
Igangsettelsestillatelsen gis ikke for utomhusplanen er godkjent av kommunen.
Brukstillatelsen gis ikke for utearealer er opparbeidet 1 samsvar med godkjent
utomhusplan.
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222 Omrader med rastare
For alle nye tiltak 1 faresonen skal det dokumenteres at stabiliteten er tilstrekkelig
eller positivt forbedret bade i anleggsfasen og permanent. Bade lokalstabilitet,
omradestabilitet og evt. sikringsbehov skal vaere dokumentert av en geotekniker, og
deretter kontrollert av en uavhengig geotekniker fra et annet firma.

Dersom den geotekniske vurderingen viser at det ma gjennomferes yiterligere
sikringstiltak for & oppna tilstrekkelig stabilitet, ma plan for utferelsen sendes
kommunen i forbindelse med byggesaksbehandlingen. kontroll med utforelsen av
sikringsarbeidet innarbeides 1 kontrollplanen og dokumentasjon pa gjennomfort
sikring fremlegges for brukstillatelse og ferdigattest gis. Eventuelle stabilitets-
forbedrende tiltak utenfor selve byggetomta skal vaere gjennomfort for oppstart av
bygge- eller anleggsarbeidene pa selve tomta.

Dokumentasjonkravet gjelder ogsa i byggeomradene B1, B2 og B7.

223 Vegogledningsanlegg
Veg-og ledningsanlegg skal anmeldes 1 henhold til retningslinjer.

Alle kabler skal fores fram som jordkabler.
23 Miljeforhold

2.3.1 Byggeskikk
Ved planlegging og gjennomfering av tiltak 1 planomradet skal det legges vekt pa god
arkitektonisk utforming. Det skal legges stor vekt pa god terrengtilpassing og tilstrebe
losninger som 1 stor grad bevarer eksisterende vegetasjon.

23.2 Radon
Det skal gjeres tiltak 1 boligene som sikrer at konsentrasjonen av radongass 1 rom som
skal brukes til varig opphold ikke overstiger 200 Bq/m3. Dokumentasjon av
eventuelle tiltak skal legges fram for det gis igangsettingstillatelse.

233  Stey
Steyniva for boliger samt uteplass og fellesareal for uteopphold/lek skal ikke
overstige de stoygrenser som til enhver tid er angitt 1 gjeldende statlig regelverk. Med
uteplass menes her balkong. hage. lekeplass eller annet nzromrade til bygning som er
avsatt til opphold og rekreasjonsformal (som definert i veileder TA-2115/2005 til
rundskriv T-1442.)

2.3.4 Forurensninger i grunnen fra impregneringsvirksomhet
Det skal dokumenteres at byggegrunn ikke er forurenset. Dersom byggegrunn er
forurenset skal nodvendige tiltak gjennomfores for ny bebyggelse kan oppfores. Det
tillates ikke aktiviteter/tiltak langs elvebredden som kan medfere fare for at sikrede
forurensninger panytt blir eksponert.

2.3.5 Leke/rekreasjonsarealer og uteoppholdsarealer for boliger
For hver ny bolig innenfor omrade B1, B2, B3, B4, B5 og B6 skal avsettes min. 35
m?2 pr. enhet til leke/rekreasjonsareal. Ltillegg skal avsettes 100 m2 uteoppholdsareal
pr. bolig (enebolig/kjedehus), 80 m2 uteoppholdsareal pr. bolig ved
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rekkehusbebyggelse og 30 m2 pr. bolig ved blokkbebyggelse. Felles utomhusarealer
skal vaere utformet slik at uteoppholdsplasser er tilgjengelige og brukbare for
funksjonshemmede. Dersom det er konflikt mellom tillatt grad av utnytting og krav til
uteoppholdsareal, skal krav til uteoppholdsareal ga foran tillatt grad av utnytting.

2.3.6 Tilgjengelighet 1 uteomrader
Generelt skal det sikres god tilgjengelighet 1 uteomradene for hele befolkningen.
herunder bevegelseshemmede, orienteringshemmede og miljghemmede, og arealene
skal utformes slik at de kan brukes pé like vilkar av sa stor del av befolkningen som
mulig.

Offentlig veger og adkomster skal ikke ha storre stigning enn 1:20. Der dette ikke er
gjennomforbart, kan mindre partier ha brattere stigning. maksimalt 1:15. Fellesomrader
skal fungere som fullverdige rekreasjons- og lekeomrader for alle beboergrupper.
inkludert funksjonshemmede barn og voksne. Det skal legges vekt pa universell
utforming, dvs. at apparater og anlegg i omradet skal kunne benyttes pa like vilkar av
sa mange som mulig.

2.3.7 Krav til bilparkering
Nye boliger i omradene B4, BS. B6: Minimum 2 biloppstillingsplasser pa eget
areal pr. boligenhet.
Boligeri ovrige boligomrader:
Minimum 1 garasjeplass/oppstillingsplass
og 0.5 gjestepl. pr. boligenhet.

Omradet B7 skal krav til parkering til
enhver tid tilfredsstille parkeringskrav
angitt i gjeldene arealdel.

2.3.8 Krav til sykkelparkering
2 sykkelplasser pr. boligenhet.

2.3.9 Auvtomatisk fredete kulturminner
Dersom det ved tiltak 1 marka skulle dukke opp kulturminner, ma arbeidet straks
stanses. Dette i samsvar med § 8 i Kulturminneloven av 9. juni 1978, Tiltakshaverhar
ansvar for at de regionale kulturmyndighetene varsles omgéende.

BYGGEOMRADER

2
L¥¥]

3.1 OMRADER FOR BOLIGER
Omradet skal nyttes til boligbebyggelse med tilherende anlegg.

For byggeomrader innenfor fareomrader, omrader med rasfare gjelder saerlige
dokumentasjonskrav vedrerende grunnforhold. se § 2.2.2.

3.1.1 GENERELT FOROMRADENEBI1.B2 OGB3-OMRADER FORNY
BOLIGBEBYGGELSE

Omradene B1. B2 og B3 skal nyttes til nye boliger med tilherende anlegg.

a. Nye boligbygg skal legges innenfor regulerte byggegrenser. Boder og andre
mindre frittliggende bygg. samt terrasser, kan legges utenfor regulert byggegrense.
men ikke narmere grense enn 1 m.
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b. Felles lekeplass tilpasset for barn fra 1-7 ar skal ha et areal pa minst 200 m? og skal
inneholde minst 3 lekeapparater i tillegg til sandkasse. Lekeplass, inkl.
lekeapparater skal etableres og drives 1 h.h.t. Forskrift om sikkerhet pa lekeplasser.

c. Itllegg til parkeringskraveti § 2.3.7 skal eventuelle hybler ha tilgang til 1
parkeringsplass hver.
3.12 OMRADE Bl

Omradet B1 skal nyttes til boligeri konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus,
kjedehus) eller lavblokk 1 inntil 2 etasjer.

a. Tomrade BI skal minst 50 % av alle boliger ha universell utforming.

b. Grupper av boliger kan ha sammenhengende fasade 1 inntil 30 meter. Avstanden
mellom grupper av boliger skal minimum vare 8 meter, avstanden mellom bolig
og garasje kan vare mindre.

c. lomrade B1 tillates garasje eller carport mellom boliger med adkomst fra Elvegata
(V2) eller fra gangveg i forlengelsen av Elvegata (GV1).

d. Gesimsheyde skal ikke overstige 6 meter og mencheoyde ikke over 8 m.
e. Bebyggelsenkan utformes med flate tak eller med skratak.

f Takvinkel for konsentrert smahusbebyggelse skal ikke overskride 27°. Lavblokk
skal 1kke ha brattere tak enn 22°

B1.

3.1.3 OMRADE B2

Omradet B2 skal nyttes til boliger i konsentrert smahusbebyggelse 1 inntil 2 etasjer
eller lavblokk 1 inntil 3 etasjer.

a. Tomrade B2 skal minst 50% av boligene ha universell utforming.

b. Tomrade B2 kan det etableres et sammenhengende parkeringsanlegg i underetasje.
Mot vest skal parkeringsanlegget ligge under oppfylt terreng. Innkjoring til
parkeringsanlegget skal vare via felles atkomstveg FA1. Det kan etableres flere
innkjorsler fra FA1 til parkeringsanlegget.

c. Grupper av boligerkan ha sammenhengende fasade 1 inntil 30 meter. Avstanden
mellom boliggrupper skal vare minimum 8 meter.

d. Gesimsheyde skal ikke overstige 9.0 meter og menchoyde ikke over 10.5 m.

e. Bebyggelsen skal utformes med flate tak eller med skratak. Takvinkel for
konsentrert smahusbebyggelse skal ikke overskride 27°. Lavblokk skal ikke ha
brattere tak enn 22°.

B2
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3.1.4 OMRADE B3

Omradet B3 skal nyttes til boliger 1 konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus) eller
lavblokk 1 2 etfasjer.

Tomrade B3 skal minst 50 % av alle boligene ha universell utforming.

b. Grupper av boliger ckal ha sammenhengende fasade 1 inntil 30 meter. Avstanden
mellom grupper av boliger skal minimum veere 8 meter, avstanden mellom bolig
og garasje kan vare mindre.

c. Gesimsheyde skal ikke overstige 6 meter og mencheyde ikke over 8 m.

d. Bebyggelsen skal utformes med flate tak eller med saltak. Takvinkel for
konsentrert smahusbebyggelse skal ikke overskride 27 °. Lavblokk skal ikke ha
brattere tak enn 22°.

3.2.0 OMRADE B4 - B6-BZ OMRADER FOR NY BOLIGBEBYGGELSE

Omrade B4-B6 skal benyttes til nye boliger med tilherende anlegg.

a. Nye boligbygg skal legges innenfor regulerte byggegrenser. Boder og andre
mindre frittliggende bygg. samt terrasser, kan legges utenfor regulert byggegrense,
men ikke na@rmere grense enn 1 m.

b. Felles lekeplass tilpasset for barn fra 1-7 ar skal inneholde minst 2 lekeapparater i
tillegg til sandkasse. Lekeplass, inkl. lekeapparater skal etableres og drives 1 h.h.t.
Forskrift om sikkerhet pa lekeplasser.

c. Garasjebygg tillates oppforti 1 etg. med bebygd areal ikke over 50 m2. Lengden
av bygget skal vare sterre enn bredden.

3.2.1 Omrade B7 skal nyttes til nye boliger med tilherende anlegg.
a. Nyeboligbygg skal legges innenfor regulerte byggegrenser.

. - . o 1, I .

b. Mindre frittliggende bygninger under 50 m~ (BRA/BYA), som garasjer og
boder kan oppferes inntil 1 m fra eiendomsgrensen. Mencheyde for disse
byggene skal ikke vere over 4,0 m og gesimsheyde ikke over 3.0 m.

c. Terrasser og forstetningsmurer lavere enn 1.5 m kan oppfores inntil 1 m fra
eiendomsgrense

d. Detskal avsettes egnet uteoppholdsareal til lek og rekreasjon som tilfredsstiller
kravet angitt 1 gjeldene arealdel.

e. Ved bygging av mer enn 4 boenheter stilles det krav om felles lekeplass pa
minimum 150 m2. med et eller flere areal som egner seg for smabamslek. dvs.
barn under 6 ar.

3.2.2 Omrade B4
Omradet B4 ckal nyttes til boliger i konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus,
kjedehus).
a) lomrade B4 skal alle boligene ha universell utforming.
b) Gesimshoyde skal ikke overstige 6 meter og monehoyde ikke over 8 m.

¢) Bebyggelsen skal utformes med saltak. Takvinkel for ikke overskride 27°.,
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3.2.3 OMRADE BS5

Omradet B5 skal nyttes til boliger 1 konsentrert smahusbebyggelse (kjedehus ).
I omrade BS skal alle boligene ha universell utforming.

b. Gesimshoyde skal ikke overstige 6 meter og menchoyde ikke over 8 m.

c. Bebyggelsen skal utformes med saltak. Takvinkel skal ikke overskride 27 ©.

3.2.4 OMRADET B6B7

Omradene skal nyttes for oppfering av frittliggende eneboliger.

a. Boligene skal ha universell utforming.

b. Gesimshoyde skal ikke overstige 6 meter og menehoyde ikke over 8 m.
Bebyggelsen skal utformes med saltak. Takvinkel skal ikke overskride 27 °.

b. ‘-- = .I -'_' ddddd earorenaeEra = ==!'_ 5= 55‘ i" E

o edrepeshesese sl B e 2

3.2.50MRADET B7

Omradene kan nyttes for oppfering av eneboliger, kjedehus, to-, og tremannsboliger eller

en kombinasjon av disse.

a. Gesimshoeyde skal ikke overstige 6 meter og menchoyde ikke over 8 m. For boliger med

underetasje skal ikke gesimsheyde overstige 7,5 meter og meneheyde 9 meter.
Menechoyde og gesimshoyde beregnes ut fra nytt terreng sitt gjennomsnittsniva rundt
bygningen.

b. Bebyggelsen skal utformes med saltak. Takvinkel skal ikke overskride 36 °.

c. Dokumentasjonskraveti § 2.2.2 vedrerende grunnforhold gjelder ogsa i omrade B7.

3.3 OMRADENE B8 til B14 - OMRADE FOR EKSISTERENDE
BOLIGBEBYGGELSE,

3.3.1 OMRADE B8
Omrade B8 omfatter tunanlegget pa gnr 121/bar 37.

3.3.2 OMRADE B9
Omrade B9 omfatter to eksisterende boligeiendommer.

3.3.3 OMRADE BI10

Omrade B10 omfatter boligeiendommen gnr 121/ bor 1754 .
Seogsa § 7.4

3.3.4 OMRADE BI11
Omrade B11 omfatter gardsanlegget pa gnr 121/ baor 34.
Scogsa § 7.4

3.3.5 OMRADE B12
Omrade B12 omfatter seks eksisterende boligeiendommer.

3.3.6 OMRADE BI13
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Omrade B13 omfatter to eksisterende boligeiendommer.
3.3.7 OMRADE B14

Omrade B14 omfatter to eksisterende boligeiendommer.

§ 4 OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

4.1 Offentlige kjoreveger
Omradene V1 — V3 er regulert til offentlige kjoreveger.

4.2 Offentlige gangveger
Omradene GV1 — GV4 er regulert til offentlige gangveger/gang- og sykkelveger.

42.1 Omrade GV1
Omrade GV1 er offentlig gang-/sykkelveg mellom Elvegata (V2) og langs
elvebredden 11l Skiensgrensa. Servestre del av GV1 tillates ogsa nyttet som
kjereatkomst til boliger 1 omradet B1.

S

Loa T 1. 11 - ST zog (X T
8 I I T 0 L W N B e e

42.2 Omrade GV3
Omrade GV3 er en offentlig gang-/sykkelforbindelse mellom Vestheimvegen (V1) og
Lahellevegen/Ekelundvegen. Eksisterende boliger i Lahellevegen 56 og 58 skal ha
kjereatkomst fra Lahellevegen (V3) over GV3.

4.2.3 Omrade GV4
Omrade GV4 er en offentlig gangforbindelse mellom Vestheimvegen (V1) og
friluftsomradet FR1/FR2.

Eksisterende boliger i Vestheimvegen 63 og 65 skal ha kjereatkomst over GV4 fra
Vestheimvegen.

Eventuelle ny boligtomter fradelt Vestheimvegen 71 kan tillates fa kjereatkomst over
GV4.

4.2.4 Offentlig parkeringsplass
Omwade P1 er offentlig parkeringplass for handikappede.

§5 OFFENTLIG FRIOMRADER

5.1 FRIOMRADER
Omrade F1 er et offentlig friomride (park/lekeplass).

5.2 ANLEGGFORIDRETT OG SPORT
Omrade AIS1 er del av idrettsanlegget Pors stadion.
§6 FAREOMRADER

6.1 OMRADER MED RASFARE
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Omradet er den del av planomradet som NGINVE har registrert som farcomrade (lav
faregrad) for kvikkleireskred. ( § 2 pkt. 2.2.2).

7 SPESIALOMRADER

(el

7.1 FRILUFTSOMRADER
Omradene langs elvebredden. benevnt FR. er friluftsomrader.

7.1.1 OMRADE FR1 OG FR2
Omuradene FR1 og FR2 er et friluftsomrader for allmenn benyttelse,

7.1.2 OMRADENE FRV1, FRV2 og FRV 3, FRILUFTSOMRADER MED
BEVARING AV LANDSKAP OG VEGETASJON
Omradene FRV1 til FRV3 er vegetasjonsbelter i friluftsomrader mot byggeomrader. I
vegetasjonsbeltene skal traer og annen vegetasjons 1 stor grad bevares. Skjotsel skal
gjores 1 samrad med kommunen.

FRILUFTSOMRADER I SJ0 OG VASSDRAG
Omradet er benevnt FRS1 og er del av Porsgrunnselva.

7.2 OMRADE FOR KOMMUNALTEKNISK ANLEGG -
TRANSFORMATORSTASJON
Omrade KTA1 er areal for nettstasjon.

7.3 SPESIALOMRADE BEVARING
Omradene B10 og Bll
Bebyggelsen i boligomradene B10 og B11 har kulturhistorisk verdi og arealene
tilleggsreguleres til spesialomrade bevaring.

o For det gis tillatelse til tiltak 1 omradene etter PBL §§ 85, 86a, 93 og 95b. og ved
spknad om fradeling til slike formal. skal det innhentes faglig uttalelse fra regional
antikvarisk myndighet.

¢ Ved vedlikehold og oppussing skal fasadenes utforming beholdes eller tilbakefores
til sitt dokumentert opprinnelige utseende. Dette gjelder hovedform. takform, der-
og vindusutforming. materialbruk og detaljering.

¢  Mindre om- og pabygninger kan tillates forutsatt at bygningers hoveduttrykk
beholdes.

s TInnvendig kan bygningene tilpasses dagens standard og behov med utgangspunkt 1
byggets arkitektoniske opprinnelighet.

7.3.1 Verneverdige treer 1 omrade B11
To traer ser for vaningshuset og tre ved atkomst til tunet er verneverdige og skal
bevares.

7.4 PRIVAT SMABATANLEGG (SJQAREAL)
Omradet SBS1 ersjeareal 1 tilknytning til privat smabatanlegg.

7.5  PRIVAT SMABATANLEGG (LANDAREAL)
Omradet SBO1 er landareal 1 tilnytning til privat smabatanlegg. I omradet tillates
batopplag 1 perioden fra 1.september t1l 15.mai. Omradet skal til en hver tid holdes
ryddig og 1 perioden mellom 15. ma1 og 1. september skal alle innretninger og alt
utstyr som har med batopplag veere fjernet. Nodvendig biltrafikk tillates. Parkering 1

52-033 Godkjenningsdato : 24.04.20 side 13 av 17



omradet tillates ikke. Det skal ikke foretas noen form for gravearbeider 1 grunnen uten
at det tas kontakt med SFT og NVE. Forurensende virksomhet tillates ikke.

FELLESOMRADER

L)
[v:a]

8.1 FELLES AVKIJORSEL
Omradene FA1 —FA2 skal vare felles avkjorsel for angitte
boligomrader/eiendommer.
Ansvar for opparbeidelse. drift og vedlikehold av felles avkjorsel framgar av
Veglovens kap. VIL, Private veger.

8.1.1 Omrade FA 1
Omrade FA1 skal vare felles avkjoersel for boligene 1 omradene B1. B2 og B3.

8.1.2 Omrade FA2
Omrade FA2 skal vaere felles avkjersel for boligene 1 omradene B4, B5 og B6.

8.1.3 Omrade FA3
Omrade FA3 skal vaere felles avkjersel for boligene 1 Vestheimvegen 89, 93 0g 91.

8.1.4 Omrade FA4
Omrade FA4 er del av areal for felles avkjorsel for boligene 1 Stadionvegen 26
og for etendommen 221/ 695 1 Skien Kommune.

8.2 FELLES PARKERING
Omradene for felles parkeringsareal er benevat FP.

8.2.1 Omrade FPI1
Omrade FP 1 skal vaere felles patkeringsplass for boligene i omradene B1 og B2.
I omradet skal det innpasses miljostasjon for omradene B1, B2 og B3.

8.2.2 Omrade FP2
Omrade FP 2 skal vare felles parkeringsplass for boligene 1 omradens B3 og areal for
gjesteparkering for omradet B2.

8.3 FELLESAREAL FOR UTEOPPHOLD/ LEK
Omradene er gitt benevnelsen FL skal veaere felles areal for uteopphold og lek.
Lekeplass, inkl. lekeapparater skal etableres og drives 1 h.h.t. Forskrift om sikkerhet pa
lekeplasser.

8.3.1 Omrade FL1
Omréade FL1 skal veare areal for felles uteopphold og lek for boligene 1 omradene B1.
B2 og B3.

8.3.2 Omrade FL2
Omrade FL2 skal vare areal for felles uteopphold og lek for boligene 1 omradens B4,
B5 og Bo.

8.4 FELLES GRONTANLEGG, VEGETASJON
Omradet er benevnt FGV1 og er fellesgrantanlegg . vegetasjon for boligene 1 B1, B2,
B3 og BS.
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Egengodkjent av Bystyret 12.10.2006 1 sak 73/06

Forslagsstillers vurdering av virkninger av planendringen og planfaglig
vurdering

Ut fra vedlagt sol og skyggeanalyse (vedlegg 10) betrakter vi de foreslatte endringene av plankartet
og bestemmelsene som relativt ubetydelige nar det gjelder pavirkning pa naboer og gjenboere.
Formalet med moderniseringen av planen er a tilpasse seg dagens byggestruktur med gkt fokus pa
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 gst, legger vi til rette for ny utvikling. Samtidig er det tatt hensyn til
trafikksikkerheten ved a inkludere hensynssoner i plankartet for a sikre god sikt ved kryss og
avkjgrsler.

Vi foreslar en gkning av maksimal tillatt bygningshgyde for boliger med underetasje. Dette
begrunnes med muligheten for a konstruere flere etasjer, spesielt for etablering av garasjekjeller pa
deler av tomten som tillater underetasje. @kningen i byggehgyde harmonerer ogsa med
reguleringsplanens omrade B2, som ligger @st for det omsgkte tiltaket. Dette omradet er regulert for
konsentrert smahusbebyggelse med gesimshgyde pa 9 meter og mgnehgyde pa 10,5 meter.

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

Natur- landbruks- og friluftsverdier

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

| Naturbase er det gitt et leveomrade for flere fuglearter, men hvor ingen er truet eller rgdlistet.
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Leveomrdde — turkis sone indikerer leveomrdde for flere fuglearter hvor ingen er truet eller rgdlistet.
(Naturbase.no)

Det er ikke landbruks- eller friluftslivverdier i planomradet.
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Kartlagte friluftslivomrader (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 friluftsomrade og det er ikke kjent at arealet benyttes av
barn og unge. Arealene i sgndre del er ogsa i gjeldende plan regulert til utbyggingsformal. Fortau og
gs-vei er etablert pa samme side av Vesterheimvegen og trase for myke trafikanter blir derfor ikke
bergrt.
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Omradestabilitet

Da tomten ligger utenfor kartlagt faresone vurderes omradestabiliteten som tilfredstillende for det
aktuelle omradet (vedlegg 9). Heving av terrenget innenfor tomta med konvensjonelle fylimasser vil
forverre stabilitetsforholdene ned mot Vestheimvegen og kan videre medfgre skadelige setninger for
planlagte nybygg og omkringliggende eksisterende bygg og infrastruktur. Dette ma derfor vurderes
narmere av geoteknisk sakkyndig ifm. byggesaken, nar mer detaljerte planer foreligger. Dette
gjelder ogsa lokalstabilitet, grave- og fundamenteringsforhold for planlagte tiltak/bygg innenfor
tomta.

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

Vi vurderer de nye planendringene som et positivt bidrag til det voksende omradet. Vi forventer
samtidig at disse endringene ikke vil ha betydelig innvirkning verken pa naboer og tilstgtende
eiendommer eller omradets overordnede karakter. Det er forventet at endringene vil ha minimal
pavirkning pa gjennomfgringen av planen og de vil ikke vesentlig avvike fra planens hovedrammer. |
tillegg er det vurdert at planendringen ikke vil ha innvirkning pa natur- og friluftsomrader. Derfor
mener vi at vilkarene i plan- og bygningsloven § 12-14 er oppfylt.

Vedlegg:

Gjeldene plankart

Gjeldene bestemmelser

Revidert plankart

Revidert plankart sosi

Reviderte bestemmelser avmerket word
Reviderte bestemmelser avmerket pdf
Reviderte bestemmelser word
Reviderte bestemmelser pdf
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