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Varsel om forslag til endring av "Reguleringsplan for Vestsiden Brygge - Lahelle Nord",
planiD 137, godkjent 21.06.2007

Saksopplysninger:

Planforslagsstiller:

Planendringsforslaget fremmes av JM Norge AS ved Espen Gunnar Iversen. Plankonsulent er
Asplan Viak AS.

Planstatus

Reguleringsplan for Vestsiden Brygge — Lahelle Nord, planID 137, ble godkjent av Bystyret 21.06.07.
Vestre del av reguleringsplanomrédet ble 18.06.09 omregulert for & kunne nyttes til barnehagetomt.
Denne «reguleringsplan for barnehage/boliger Vestsiden — Lahelle Nord» har planiD 141. Gjeldende
reguleringsplaner i omradet er i samsvar med kommuneplanens arealdel.

Innledningsvis om planendringsforslaget

Hensikten med reguleringsplanendringen er a tilrettelegge for bedre gjesteparkering for bolighebyggelse
i planomradet og for nordre del av tilgrensende reguleringsplanomrade Lahelle Sgr (planiD 138), &
opprettholde hoveddelen av omrade B2 for boligbebyggelse, samt & etablere nytt bod-anlegg for
bebyggelsen i omrade B1. Videre innebaerer endringsforslaget forbedrede forhold for handikap-
parkering. Oppsummert omfatter endringsforslaget i hovedsak omradene B1, B2, FO1 og FP2 i
planomradet. | tillegg legges opp til flytting av en miljgstasjon fra omréadet nord for FP1 til et omrade
nordgst for B2 og det foreslas flytting av en nettstasjon til helt sgr i planomradet.

Arsaken til at det foreslas at beboere nordre del av tilgrensende reguleringsplan for Lahelle Sgr skal

kunne disponere gjesteparkeringsplasser i planomradet for Vestsiden Brygge — Lahelle Nord er at
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boliger i planomradet for Lahelle Sar ikke har tilfredsstillende gjesteparkeringsdekning. Det er enighet
mellom de to bergrte borettslagene om en gjesteparkeringslasning i samsvar med planendringsforslaget.
Det er i det sgrligste parkeringsomradet (FP2) beboere i reguleringsplanen for Lahelle Sar skal kunne
benytte til gjesteparkering.

De viktigste planendringene

Den klart viktigste endringen som foreslas, er at gstre del av gjeldende plans boligomrade B2
(endringsforslagets omrade FP3) foreslas benyttet til gjesteparkering for boligomrade B1. Dette samtidig
som boligformalet i det «resterende» boligomradet B2 endres fra «konsentrert smahusbebyggelse» til
«blokkbebyggelse» og at bebygd areal i B2 opprettholdes ved at BYA gkes fra 35% til 50%. Parkering
under bakken i B2 tillates. Videre endres byggegrensene noe (byggegrensen mot FP2 endres fra 5 m til
2 m). Maksimal hgyde pa bebyggelsen endres ikke. Trafikken til foreslatt parkeringsomrade FP3 vil bli
via atkomstvegen «Plassen» og felles kjgreveg FA1. En annen foreslatt planendring er at det gnskes &
fa mulighet til & etablere noen flere boder, naermere bestemt i omrédet vest for gangforbindelsen i
uteoppholdsareal FO1 vest for sgndre del av B1. Bredden pa gangforbindelsen reduseres fra 4 m til 3 m.
Parkeringsomradet FP2 foreslas benyttet av boligomradet B2, samt skal benyttes til gjesteparkering for
boliger i nordre del av tilgrensende planomrade for Lahelle Sar.

Andre foreslatte endringer av requleringsplanen

- Regulert plassering av nettstasjon vil bli lengst sar i planomradet.

- Ny miljgstasjon (M) for B1 og B2 blir i nordgstre del av B2, areal for eksisterende miljgstasjon i
nordvestre del av FP1 blir omregulert til bod-anlegg og navngis AB1.

- Atkomst til 1 handikap-parkeringsplass for B2 blir fra atkomstvegen «Plassen» rett vest for
planomrédet.

- Atkomst til 2 handikap-parkeringsplasser for boliger i nordre del av planomradet for Lahelle sgr blir fra
sgndre del av felles gangveg V3.

Det vises til planforslagsstillers oversendelsesskriv som inkluderer en nzermere beskrivelse av de
konkrete planendringene.

Reguleringsplanendringsforslagets plankart og planbestemmelser, samt forslagets oversendelsesbrev
inkl. planbeskrivelse, er datert 7.1.2020.

Kommunen er orientert om at bade Vestsiden brygge borettslag og Elveparken borettslag (som er
naboborettslaget i tilgrensende reguleringsplan for Lahelle sar) er positive til forslaget til endringer av
gieldende reguleringsplan.

P& grunn av at lovverk/nasjonale maler har endret seg siden gjeldende reguleringsplan ble godkjent i
2007, har det veert behov for a foreta en del endringer/suppleringer i oppsett/innhold i forslaget til
reguleringsbestemmelser i tillegg til konkrete endringer. Det samme gjelder for reguleringsplankartet.

Kommunens forelgpige vurdering:
Generelt

Kommunen stiller seg forelgpig positiv til forslaget til endring av reguleringsplanen for Vestsiden brygge
— Lahelle nord. Dette fordi de foreslatte endringene samlet sett vurderes & kunne gi en kvalitetsheving av
boligmiljget i planomrédet, og for beboerne i nordre del av det tilgrensende planomrédet for Lahelle Sar.
Den disponering av planomradets parkeringsarealer som det né legges opp til, vil medfare en mer
logisk/praktisk lgsning enn dagens lgsning for bade beboerne i planomradet og beboerne i omréde BB1
— BB4 i reguleringsplanen for Lahelle Ser.

Saksbehandlingsprosess

Reguleringsplanmessig vurderes endringen av arealformal for gstre del av B2 til et parkeringsformal
(FP3) til & veere den del av planendringen som er mest i strid med gjeldende reguleringsplan. Slik
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kommunen ser det mener rddmannen likevel at denne del av planendringen totalt sett vil veere til fordel
for boligmiljget og ikke gi negative konsekvenser av betydning. Dette ved at det synes & bli tatt
tilfredsstillende hensyn til eksisterende boligbebyggelse i planomradet for & unnga ulemper i form av
redusert utsikt, sjenerende innsyn eller forverrede solforhold for eksisterende bebyggelse. Det forhold at
etableringen av felles parkeringsplass FP3 vil innebzere noe gkt trafikk langs atkomstvegen «Plassen»,
som ogsa er hovedatkomst til barnehagen vest for atkomstvegens rundkjering, gir etter rddmannens
vurdering ikke spesielle trafikksikkerhetsmessige utfordringer. Atkomstvegen «Plassen» er oversiktlig og
det vil bli lite ekstra biltrafikk langs denne. Det legges opp til 15 gjesteparkeringsplasser i FP3.
Radmannen vurderer lokaliseringen av denne parkeringsplassen FP3 som akseptabel.

Videre ser radmannen det som positivt at endringsforslaget har opprettholdt gangforbindelsen nord-sar
giennom FO1, mellom felles kjgreveg FA1 i nord og offentlig gangveg V3 i sar, langs sgndre del av B1.
Det synes som et godt grep a legge til rette for lokalisering av en rekke med uteboder gst for planlagt
felles parkeringsplass FP3, og med dette skjerme B1 sitt vestvendte uteareal.

Det er disse to foreslatte planendringene som radmannen spesielt har vurdert med hensyn til hvilken
saksbehandling som reguleringsplanendringen skal gis, dvs. om planendringen kan behandles i form av
en sakalt «forenklet prosess» eller om det skal kreves en «full» (ordinaer) reguleringsplanprosess.
Radmannen vurderer at endringsforslaget for Vestsiden Brygge — Lahelle Nord «i liten grad vil pavirke
giennomferingen av planen, og ikke gar ut over hovedrammene i planen og heller ikke bergrer hensynet
til viktige natur- og friluftsomrader» og legger derfor opp til en forenklet planprosess av det mottatte
reguleringsplanforslaget.

Kommentarer til de gvrige endringer i planendringsforslaget

- Regulering av lokalisering av nettstasjon lengst sar i planomradet.

R&dmannen mener at denne foreslatte plassering er fornuftig. Det er registrert at nettstasjonen allerede
er fysisk flyttet til dette omrade.

- Ny miljgstasjon (M) for B1 og B2 skal etableres i nordgstre del av B2 og eksisterende
miljgstasjon i nordvestre del av FP1 blir omregulert til bod-anlegg og benevnes ABL1.

R&dmannen finner denne endring hensiktsmessig.

- Avkjgrsel til 1 handikap-parkeringsplass for B2 blir fra atkomstvegen «Plassen» rett vest for
planomréadet.

Ra&dmannen vurderer at avkjgrselen fra én handikap-parkeringsplass pa en slik oversiktlig strekning er
akseptabel.

- Atkomst til 2 handikap-parkeringsplasser for boliger i nordre del av planomradet for Lahelle sar
blir fra s@ndre del av felles gangveg V3.

Det er viktig & se til at det blir tatt godt hensyn til de som har helseutfordringer. Bilkjering pa gangveg bar
derfor etter neermere vurdering kunne aksepteres. Radmannen vurderer at det i dette tilfellet bar vaere
akseptabelt 3 tillate disse to handikap-avkjarslene pa denne oversiktlige delen av V3.

Konklusjon:

Forslaget til endring av reguleringsplanen for Vestsiden Brygge — Lahelle nord inneholder akseptable
lgsninger p& dagens parkeringsmessige utfordringer, og med de samlede endringer som foreslas,
vurderes planendringsforslaget & kunne legge grunnlag for en kvalitetsheving av boligmiljget i omradet.



Reguleringsplanendringsforslaget av 07.01.20 vil na bli & oversende til naboer og direkte bergrte
interesser, inklusive sentrale offentlige myndigheter, til uttalelse.

Frist for uttalelse settes til 31. januar 2020. Uttalelser kan sendes til
postmottak@porsgrunn.kommune.no eller pr. post til Byutvikling, Postboks 128, 3901 Porsgrunn.

Eventuelle sparsmal til reguleringsplanendringsforslaget kan rettes til saksbehandler John Lium
(tif. 35 54 74 21).

Vedlegg:

Vedlegg 1. Oversiktskart

Vedlegg 2. Sgknad/beskrivelse av planendring, dat. 07.01.2020

Vedlegg 3. Forslag til endret reguleringsplan for Vestsiden brygge — Lahelle Nord, plankart,
dat .07.01.2020

Vedlegg 4. Forslag til endret reguleringsplan for Vestsiden brygge — Lahelle Nord, planbestemmelser,
dat.07.01.2020

Vedlegg 5. Gjeldende reguleringsplan for Vestsiden brygge — Lahelle Nord, plankart, godkjent 21.06.07

Vedlegg 6. Gjeldende reguleringsplan for Vestsiden brygge — Lahelle Nord, planbestemmelser,
godkjent 21.06.07

Vedlegg 7. Reguleringsplan for barnehage/boliger Vestsiden — Lahelle Nord, plankart,
godkjent 18.06.09

Med hilsen
Marius Lid John Lium
Avdelingsleder Plan og milja Saksbehandler

Brevet er godkjent elektronisk.
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