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Oversiktskart som viser omradet som omfattes av endringene

Bakgrunn for planendringen

Pa vegne av Telemark Forvaltning AS fremmes forslag om mindre endring av Aaltvet bru

detaljreguleringsplanen, der det sgkes om slgyfing av tomtegrenser pa tomtene BFS1-7, og endring

av reguleringsformal for lekeplass f_BLK3 og tomt BFS15. Heretter vil f_BLK3 i den vedtatte

reguleringsplanen henvises som f_BLK3 vest, og lekeplassen i det nye planforslaget henvises som

f BLK3 @st. | tillegg @nskes justering av formalsgrenser mellom tomt BFS15 og tomt BFS13 samt

innarbeiding av en passasje (o_G4) gjennom arealet BBB1 for a korte gangavstanden mellom

foreslatt plassering av lekeplass og lengst plasserte boligtomter, BFS6 og BFS7.

52-033 Godkjenningsdato : xx.xx.20

sidelavb



Bakgrunnen for flytting av f_BLK3 til ndveerende BFS15 er at eksisterende stgttemur pa tomten BFS15
kan ha omradestabilitetsfunksjon og gir utfordring ift. boligbebyggelse samt utfordrende
stigningsforhold pa tomten. Navaerende plassering for f_BLK3 egner seg godt til boligbebyggelse og
derfor gnsker utbygger a bytte formal pa disse tomtene slik at omradet blir utnyttet best mulig.

Bakgrunnen for passasjen o_G4 er ny plassering av f_BLK3 gst, der opparbeidelse av gangsti parallelt
med BBB1 vil korte avstanden og gi en trygg vei til lekeplassen.

Bakgrunnen for gnske om fjerning av tomtegrenser pa tomtene BFS1-7 er at o_SKV2 vil fa en
betydelig fylling mot tomtene BFS5-7 som gir utfordrende adkomstmuligheter for disse tomtene ved
a bevare tomtegrensene og det vil sannsynligvis bli behov for stgttekonstruksjoner. Derfor gnsker
utbygger a fjerne tomtegrensene for a kunne utnytte omradet pa en bedre mate med
rekkehusbebyggelse, og der behov for stgttekonstruksjoner kan utga.

Beskrivelse av planendringen

Planendringen omfatter omradet i gjeldende detaljreguleringsplan for kvartalet begrenset av
offentlig kjgreveg o_SKV1, o_SKV2, o_SKV3 og felles kjpreveg f SKV4 og f SKV5 samt
detaljreguleringsplangrense pa nordsiden.

Omrade s@r for o_SKV2, BFS1-7

Det foreslas a fjerne tomteinndelingen inne pa feltet BFS1-7, og i den nye planen gis den navnet
BFS1. Planen til utbygger er a etablere rekkehusbebyggelse for best utnyttelse av omradet. Ifglge
geotekniske vurderinger, se vedlegg 11, vil en evt konsentrasjon av bebyggelse pa tomt BFS1 vaere
tilfredsstillende med tanke pa stabilitet i omradet. Tomtene kan pa denne maten brukes mer
arealeffektivt til utbygging og tilpasses til omgivelsene. Kjgreveg, o_SKV2, gir en betydelig fylling i
vest pa omradet BFS1 som vil gjgre adkomstmuligheter for tomtene i vest utfordrende. Ved a slgyfe
tomtegrenser er det mulig 8 unnga avkjgrsel i vestre del av BFS1, da rekkehusbebyggelse kan
tilpasses omrade med avkjgrsel mer sentralt for BFS1 og man unngar tiltak som stgttemur.

Formalsendring og endring av tomtegrense

Forslaget som legges frem er @ endre reguleringsformal for tomtene f_BLK3 vest og BFS15. | tillegg
foreslas justering av formalsgrenser mellom tomt BFS15 og tomt BFS13 hvor en del av tomt BFS15
tilegnes tomt BFS13. Eksisterende BFS15 blir f BLK3 @gst og f BLK3 vest blir BFS10.

Utbygger @gnsker a se pa muligheten a justere arealet pa BFS13. De gnsker a se om noe av arealet fra
f_BLK3 @st kan gis til BFS13. Det er gjort en matematisk giennomgang av kravet som Utomhusnormal
til Porsgrunn kommune krever av smabarnslekeplass for a se hvilken stgrrelse f BLK3 @st ma veere.
For a se om evt noe av arealet kan overfgres til BFS13 samtidig som det blir en romslig
smabarnslekeplass.

Det er 12 boenheter i Austadlia utenfor regulert omrade som kan bruke lekeplassen f_BLK1, vist i
vedlegg 1. Eksisterende boenheter i reguleringsomradet er 6 boliger pa egne tomter. Boenheter
bestar av BFS1, 11 BFS (8-14 og 16-19) og 1 BBB. Det antas at BFS1 blir rekkehus (antatt ca. 12
boenheter), resterende BFS blir eneboliger (11 boenheter) og BBB1 forutsettes som blokk med 12
boenheter. Totalt antall boenheter som knyttes til lekeplassene i planen estimeres til 53 boenheter.
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| Porsgrunn kommunes Utomhusnormal versjon 0.1 datert juni 2016 er arealkravet for en
smabarnslekeplass pa minimum 150 m? per 25 boenheter. Da regnes kravet for minimumsareal til
smabarnslekeplass til minimum 6 m? per boenhet.

Antatt arealkrav til smabarnslekeplass for hele omradet er: 53*6= 318 m?. Dette gjelder for hele
omradet i reguleringsplanen og boliger i Austadlia. Av tomtene som knyttes til f BLK1 er det 21 av de
53 totalt, der f_BLK1 er pa 800 m2. De resterende 32 boenhetene skal tilknyttes f BLK3 @st, som vil si
at f_BLK3 @gst skal minimum veere pa: 32*%6=192 m? for 4 tilfredsstille kravet til smabarnslekeplass.
BFS15 som skal bli f_BLK3_gst har et areal pa 470 m? som er stgrre enn kravet for
smabarnslekeplassen. Planendringen foreslar a justere formalsgrensen mellom f_BLK3_ @st og BFS13,
der noe areal blir tilfgrt BFS13 fra f_BLK3_@st, og at f_BLK3_g@st blir pa 400 m? som er stgrre enn
kravet. Da vil det nye reguleringsforslaget ha areal til lekeplasser pa totalt 1200 m?, som er godt
innenfor kravet for smabarnslekeplasser.

Forslaget med ny tomtegrense vises i plankart som vedlegg 8. Foreslatt lekeplass er kotesatt for a
opprettholde krav til stigning pa tomten, se vedlegg 6 for stigning av gangpassasje og koter pa
lekeplass. Stighingen pa tomten er innenfor krav for maksstigning pa 1:3 og mer enn halve omradet
har slakere stigning enn 1:3.

Porsgrunn kommune har gitt gnske om ytterligere sol- og skyggevisninger for a illustrere solforhold
pa lekeplassen, f_BLK3, med flere tidspunkt og datoer. Det er tatt med 3 tider i tillegg til varjevndggn,
se vedlegg 7.

Passasje til lekeplass

Forslag for innarbeidelse av en passasje (o_G4) giennom BBB1 for a gi en kortere, samt trygg og
skjermet gangvei med tilkomst til foreslatt plassering av f_BLK3 @st. Ved en slik utforming vil det ikke
vaere behov for a bruke Kleppveien for 8 komme til lekeplass. Passasjen vises i forslag til nytt plankart
som vedlegg 8. Stigningsforholdene pa o_G4 er innenfor stigningskrav pa 1:15, ihht TEK17. Passasjen
er vist i plan og profil, vedlegg 6. Tomtene BFS16-19 har tilgang til f_BLK3 gst gjennom o_G4 og

f _SKV5, som vil ha en stigning innenfor kravet til tilgjengelighet. Se vedlegg 15.

Det er krav i Porsgrunn kommunes Utomhusnormal versjon 0.1 datert juni 2016 for at det skal vaere
lett tilgjengelighet og adkomst til lekeplass fra alle tomter i omradet. For eneboliger tillates en
avstand pa inntil 100 m.

Ved plassering av f_BLK3 gst og en passasje gjennom BBB1 vil gangavstanden til lekeplassen vaere
innenfor kravet pa 100 m for omrade med unntak av vestre del av BFS1, se vedlegg 3 og 4 for
detaljerte avstander. Ved a slgyfe tomtegrenser pa BFS1 kan boligene sentraliseres, og vestre boliger
kan ha kortere distanse til f_BLK3 gst og mulig innenfor 100 m kravet.
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Utsnitt av gjeldende plan og endret plan
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Forslag til endret plan
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Forslagsstillers vurdering av virkninger av planendringen og planfaglig
vurdering

Overnevnte vurdering for a etablere lekeplass, f_BLK3 gst pa tomten BFS15, hvis den beholdes slik
som den er, fgrer til at tomten BFS15 er bedre egnet for lekeplass pa grunn av bedre utnyttelse av
mulighetene som terrenget og naturen gir. Naturlig terreng bearbeides etter ny koteplan for
tomtene. Bearbeidelse av lekeplassene i takt med dagens utvikling kan vaere en invitasjon til
beboerne i neeromrade a ta i bruk lekeplassene i stgrre grad og stimulere til aktivitet pa sommeren
og vinteren.

Virkninger for endring av reguleringsformal for tomten BFS15 til fremtidig lekeplass f_BLK3 gst
omfatter ogsa hvordan barn ferdes mellom boenhet og lekeplass. Det er lagt til grunn i vurderingen
at barn bruker interne veger pa omradet for 3 ferdes mellom boenhet og lekeplassen, og at barn ikke
trenger a ferdes langs Kleppvegen for a komme bort til lekeplassen som seerlig gjelder tomtene
BFS17-19.

Passasjen o_G4 til f_BLK3 gst gir enklere og tryggere tilkomst mellom boligtomtene og lekeplassen.
Stigningen holdes innenfor krav for tilgjengelighet, 1:15 ihht TEK17. Tomten er sentral i planen og har
adkomst fra BBB1 gjennom o_G4 og fra nordlige tomter gjennom f_SKV5. f_SKV5 skal ha stigning inn
mot f_BLK3 @st pa ca. 1:16m (6,25%) som er innenfor krav til tilgjengelighet pa 1:15. Se vedlagt
koteplan vedlegg 15, som er forslag til giennomsnittlig niva pa tomter etter utbygging.

Lekeplassene f_BLK3 gst og f_BLK1 dekker arealkrav for smabarnslekeplass for hele planomradet og
medfglgende tomter i Austadlia. Med mer sentral posisjon i planomradet har f_BLK3 gst muligheten
til a veere et sosialt knutepunkt i nabolaget.

Det har veert geoteknisk vurdering av eksisterende stgttemur pa fremtidig lekeplass, f_BLK3 @st, som
kan ha noe a si for omradets stabilitet. Geotekniker har vurdert at stgttemur i dagen kan fjernes og at
terrenget kan bearbeides slik planendringen foreslar. Geoteknisk vurdering er at omradestabiliteten
vil fortsatt veere tilfredsstillende iht. regler og retningslinjer ved planlagt bearbeiding av terreng.
Hgydeforskjell mellom fremtidig lekeplass, f BLK3 @st og tilgrensende boligtomter, kan tas opp ved
bruk av skraninger eller stgttemurer, se vedlegg 11.

For tomten BFS1-7 vil slgyfing av tomtegrenser kunne gjgre at man unngar stgttekonstruksjoner i
vestre del av tomten, som ellers ville veere ngdvendig hvis avkjgrsler skulle veere der. Foretrukket
l@sning for utbygger er sammenhengende rekkehus, som gir grunnlag for a utnytte arealet pa en god
mate. Det har vaert geoteknisk vurdering av slgyfing av tomtegrensene da det gir mulighet for
sentralisering av bebyggelsen pa omradet og sett pa om dette kan pavirke omradestabiliteten.
Geoteknisk vurdering av sentralisering av bebyggelsen pa omradet er at omradestabiliteten fortsatt
vil veere tilfredsstillende iht. regler og retningslinjer, se vedlegg 11.
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Vedlegg:
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Tomter knyttet til lekeplasser.

Endring av tomtegrense og foreslatt passasje.

Avstand fra tomter til f_BLK1.
Avstand fra tomter til f_BLK3.
Oversiktskart.

Snitt o_G4.

Solforhold.

Nytt forslag til Plankart.
Planbestemmelser /m vist endring.

. Endrede planbestemmelser.

. Geoteknisk notat (/m egne vedlegg).
. Eksisterende plankart.

. Brev- Sgknad om mindre endring av reguleringsplan for Aaltvet bru 27.03.2020.

31.08.2020

. Koteplan, 28.04.2020

. Tilbakemelding pa mottatte plandokumenter av Porsgrunn kommune, 30.04.2020 —
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