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Arkivsak-dok. 12/04478
Arkivkode
Saksbehandler Lars-Petter Ose

Behandlet av Mgtedato Saknr
1 Utvalg for plan og kommunalteknikk 08.04.2014 19/14
2 Bystyret 08.05.2014 41/14
SAKSPROTOKOLL

Reguleringsplan for Lajordet pa Bjennes
Sluttbehandling

Bystyret har behandlet saken i mote 08.05.2014 sak 41/14

Motebehandling i bystyret 08.05.14:

Pal Berby fremmet nytt forslag slik:

Bygging av brygger tas ut av saken, bygging av brygger tillates ikke

Votering

Radmannens innstilling vedtatt med 45 stemmer mot 4 stemmer som ble gitt til Pal
Berbys forslag.

Vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12, og med henvisning til saksframlegget,
godkjennes privat forslag til Reguleringsplan for Lajordet pa Bjgnnes, reguleringsplan
med planbestemmelser, datert 12.12.12, sist revidert 19.12.13.



Arkivsak-dok. 12/04478
Arkivkode
Saksbehandler Lars-Petter Ose

Behandlet av Mgtedato Saknr
1 Utvalg for plan og kommunalteknikk 08.04.2014 19/14
2 Bystyret 08.05.2014
SAKSPROTOKOLL

Reguleringsplan for Lajordet pa Bjennes
Sluttbehandling

Utvalg for plan og kommunalteknikk har behandlet saken i mate 08.04.2014 sak
19/14

Meotebehandling

Votering
Forslag til vedtak ble enst. vedtatt.

Vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12, og med henvisning til saksframlegget,
godkjennes privat forslag til Reguleringsplan for Lajordet pa Bjagnnes, reguleringsplan
med planbestemmelser, datert 12.12.12, sist revidert 19.12.13.



41/14 Reguleringsplan for Lajordet pa Bjennes
Sluttbehandling

Arkivsak-dok. 12/04478-7

Arkivkode. -

Saksbehandler Lars-Petter Ose

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Utvalg for plan og kommunalteknikk 08.04.2014 19/14
2 Bystyret 08.05.2014 41/14

Utvalg for plan og kommunalteknikk har behandlet saken i mete 08.04.2014 sak
19/14

Mgtebehandling

Votering
Forslag til vedtak ble enst. vedtatt.

Vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12, og med henvisning til
saksframlegget, godkjennes privat forslag til Reguleringsplan for Lajordet pa
Bjgnnes, reguleringsplan med planbestemmelser, datert 12.12.12, sist revidert
19.12.13.

Saksfremlegg

Radmannens innstilling

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12, og med henvisning til
saksframlegget, godkjennes privat forslag til Reguleringsplan for Lajordet pa
Bjgnnes, reguleringsplan med planbestemmelser, datert 12.12.12, sist revidert
19.12.13.

Vedlegg til saksframlegget

Oversiktskart

Dokumentliste ajour pr 20.03.14

Forslag til plankart, datert 12.12.12 og revidert 19.12.13

Forslag til planbestemmelser, datert 12.12.12 og revidert 19.12.13

rPoOb=

@vrige vedlegg til saka

. Dokumenter i henhold til dokumentliste ajour pr 20.03.14

2. Saksframlegg med saksprotokoll for 1.behandling

3. Utsendelsesbrev for ordinzert offentlig ettersyn, datert 28.06.13
4. Merknader etter ordinaert offentlig ettersyn med frist 16.08.13:

4.1 Uttalelse fra Fylkesmannen i Telemark, datert 22.08.13

—_—
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4.2 Uttalelse fra Telemark fylkeskommune, datert 09.08.13

4.3 Uttalelse fra Statens vegkontor, 23.07.13

4.4 Brev fra 6 bergrte hyttenaboer, datert 05.08.13

4.5 Brev fra Kari og Odd Reidar Thomassen, datert 20.08.13,
med 3 vedlegg og 8 fotos.

5. Utsendelsesbrev for ny offentlig haring, datert 20.12.13

6. Merknader etter ny haring med forlenget frist til 28.02.14:
6.1 Uttalelse fra fylkesmannen i Telemark, datert 20.01.14
6.2 Merknader fra Telemark fylkeskommune, datert 24.01.14

6.3 E-post fra Svein Aarak, datert 31.01.14
6.4 Fellesmerknader fra eierne 4 naboeiendommer, datert 23.02.14

VIKTIGE PUNKTER | SAKA

e Planforslag for Lajordet er utarbeidet og fremmet av Kikkan Landstad pa vegne av
seg selv og Jon K. Landstad som begge er eiere av eiendommen 27/2.

» Planomradet ligger ytterst pa Bjgnnes mot Ormerfjorden

o Hensikt med planen er a legge til rette for 4 nye fritidsboliger med tilharende batplass
i tilknytting til etablert hytteomrade.

e Omradet er ikke regulert i detaljplan. Gjeldende arealplan viser planomradet som
framtidig omrade for fritidsbebyggelse.

o Planforslaget ble 1.gangsbehandla i PKT 18.06.13 hvor det enstemmig ble vedtatt at
forslaget skulle legges ut til hgring. Hgringsforslaget ble sendt ut 28.06.13 med
heringsfrist satt til 16.08.13

e Etter fristen forela det 5 hgringsmerknader til planforslaget. 3 fra offentlige
hgringsinstanser og 2 uttalelser fra bergrte hyttenaboer.

e Fylkesmannen ga et sterkt faglig rad om at planen ber regulere et mer konsentrert
smabatanlegg.

o Naboene protesterte pa at viste smabatlasning kom for naer opp til, og da til sjenanse
for, etablerte hytteeiendommer.

o Etter en vurdering av innkomne hegringsuttalelser ba planavdelingen forslagsstiller om
a vurdere smabathavn for de 4 fritidseiendommen pa nytt. Alternativt ville
planforslaget legges fram for sluttbehandling med forslag om ikke a regulere
batplasser for de fire nye fritidsboligene.

e Forslagstiller oversender 19.12.13 et revidert planforslag som viser ny lgsning med
smabathavn pa et fellesareal.

o Fellesarealet ligger utenfor varsia planavgrensing og fglgelig krever endra
planomrade nytt offentlig ettersyn.

e Planavdelingen vurderte det som hensiktsmessig a sende nytt forslag ut pa forenkla
ettersyn. Da ved & sende hgringsdokumenter til aktuelle offentlige hgringsinstanser
og til eiere av eiendommer som har felles grense med arealet som kom inn i
planomradet i revidert planforslag. Haringsdokumentene ble sendt ut 20.12.13 med
frist satt til 31.01.14.

e Etter anmodning fra bergrte naboer ble hgringsfristen utvidet til 28.02.14.

o Ved fristens utlgp foreligger det 4 hgringsuttalelser: 2 fra offentlige haringsinstanser,
en felles uttalelse fra eiere av 4 naboeiendommer og en uttalelse fra en enkeltnabo.
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e De to offentlige heringsinstansene har ingen vesentlige innvendinger til
endringsforslaget.

e Fylkesmannen er forngyd med at de fire nye batplassene legges i et fellesareal.

¢ De fire naboene, som har sine batplasser i omradet som na foreslas regulert til
fellesareal for smabatanlegg, sper seg om hvorfor revidert lgsning gir en bedre
lzsningen enn den som var vist ved ordingert ettersyn.

e FEtter a ha vurdert revidert planforslag med bakgrunn i innkomne hgringsmerknader
vurderer planavdelingen revidert planforslag som tilfredsstillende.

* Radmannen anbefaler at Porsgrunn kommune godkjenner planforslaget for Lajordet
pa Bjennes slik det na foreligger endra fra forslagstiller

SAKSFRAMLEGG

1. TIDLIGERE SAKSGANG
| sak 40/13 i mote 18.06.13 vedtok Utvalg for plan og kommunalteknikk enstemmig a
legge forslag til Reguleringsplan for Lajordet pa Bjgnnes ut til offentlig ettersyn.
Hegringsdokumentene ble sendt ut 28.06.13. Frist for eventuelle merknader ble satt til
16.08.13.

2. INNKOMMENDE MERKNADER OG UTTALELSER ETTER ORDINER HORING
Ved fristens utlgp forela det 5 uttalelser til planforslaget, 3 fra offentlige hgringsinstanser
og 2 uttalelser fra berarte naboer

Fylkesmannen ga i sin hgringsuttalelse et sterkt faglig r&d om at smabatbrygger bar
samles i fellesanlegg.

Naboer mente at viste smabatlgsning vil veere til stor sjenanse for etablerte
hytteeiendommer og viser til andre mulige lokaliseringer hvor konsekvenser for naboer vil
veere mindre negative.

De innkomne haringsuttalelsene blir under kort resymert og kommentert (i kursiv) av
administrasjonen:

1. Fylkesmannen i Telemark skriver innledningsvis i sin uttalelse, datert 22.08.13, at
instansen oppfatter det slik at utvidelsen av hytteomradet er i samsvar med arealdelen i
gjeldende kommuneplan, mens smabatanlegg kommer i tillegg.

Videre skriver fylkesmannen at omradet langs vannet allerede er langt pa vei nedbygget,
noe som strandlinja baerer preg av.

Deltemaet "samfunnssikkerhet og beredskap” er, etter instansens vurdering, gjennomgatt
og behandla pa en meget tilfredsstillende mate i planbeskrivelsen og mener at dette er et
eksempel til etterfolgelse.

Fylkesmannen skriver ogsa at han er positiv til at omradene rundt og bakenfor de fire
fritidseiendommene er avsatt til friluftsomrader med innlagte hensynssoner for bevaring
av landskap og naturmilje.

Fylkesmannen er ikke like positiv til forslagets l@sning til batplass for de fire nye
hytteeiendommene.

Han skriver at i dag beerer denne delen av strandlinja med naboeiendommer preg av en
rekke private brygger, batplasser, slipper, lafteanordninger o.l.

Og videre: “av hensyn til landskapet, allmennhetens bruk av strandlinja og planlagt
friluftsomrade er det viktig ved utforming og gjennomfgring av nye reguleringsplaner at
det ryddes opp langs strandlinja.
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Den enkelte hytteeiers bruk og behov for slike innretninger ber fortrinnsvis lgses i felles
bryggeanlegg.”

Fylkesmannens miljgavdeling gar ut fra at eksisterende hytter har lovlige oppfarte
bryggeanlegg, men etter a ha vurdert bryggeproblematikken i planomradet, fremmer
instansen et slikt punkt i sine merknader:

“Anlegget bgr ideelt sett utformes slik at flere av de andre batplassene far innpass i et
nytt felles bryggeanlegg. Det vil bety en opprydding, en miljegevinst for framtida og en
lettere tilgjengelig strandsone for alle langs denne strekningen av Bjgnneslandet.”

Punktet fremmes som et sterkt faglig rad med henvisning til plan- og bygningsloven § 1-8,
Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen og byggeforbud i
100-metersbeltet langs sje.

Administrasjonens kommentar:

Administrasjonen merker seg Fylkesmannens vurdering av eksisterende brygger
langs vannkanten og er enig at den punktvise utbyggingen av slike anlegg har etter
hvert blitt problematisk. Problematisk fordi strandsona langs Lajordet blir mer og mer
privatisert og fordi fine naturpartier gdelegges ved nedbygging.

Vi er da i prinsippet enig med fylkesmannens faglige rad om & samle smabéatplasser i
fellesanlegg.

Lajordet har utvikla seg som hytteomrade over mange ar og bryggene er oppfort uten
en formalisert plan. Gjennom ara har grunneier og den enkelte hyfteeier blitt enig om
en bryggelasning og stort sett har kommunen ikke veert i kontakt ved slike
vurderinger.

Ordningen har sannsynligvis fungert tilfredsstillende lenge, men slik vannlinja langs
Lajordet framstar i dag er det dpenbart at en videre utbygging av punktvise brygger
ikke lenger er en heldig I@sning.

Det optimale for Lajordet ville vaere & etablere en felles smabathavn for alle
hytteeiendommene, eksisterende og nye, men av okonomiske, historiske og praktiske
grunner ser vi at en slik optimal l@sning ikke kan la seq lase i en plan som kun skal
regulere inn 4 fritidsboliger.

Med bakgrunn i fylkesmannens rad vil vi likevel i den videre planprosessen lilstrebe &
fa til en lgsning i fellesomrade integrert med eksisterende brygger.

2. Telemark fylkeskommune skriver i sin vurdering, datert 09.08.13, at planforslaget er i
trad med de innspill som fylkeskommunen ga i tidlig planfase. Videre at forslaget er i
samsvar med gjeldende kommuneplans arealdel og ikke i konflikt med regionale
arealbruksinteresser.

Fylkeskommunen har derfor ingen innvendinger til reguleringsplanforslaget.

Kommentar.
Fylkeskommunens merknad tas til orientering.

. Statens vegvesen skriver i brev datert 23.07.13, at instansen har ingen merknader til
planforslaget.

Administrasjonens kommentar:
Vegvesenets merknad tas til orientering

Seks (6) berorte hyttenaboer protesterer i felles brev, datert 05.08.13, mot & legge et
smabatanlegg for fire smabater i 15 meters lengde langs sjgkanten i et omrade hvor det
na er et ubergrt svaberg. Naboene krever at foreslatte smabathavn skal tas ut av planen

Disse 6 naboene er:
Einar Krogstad, 27/142, Lajordet 63, Karin Hoff, 27/152, Lajordet 57,
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Brit Eie 27/147, Lajordet 75, Rune Michael Anderson, 27/148, Lajordet 77,
Nina Hobber, 27/150, Lajordet 59, og Kari Thomassen, 27/146, Lajordet 73.

Naboene viser til Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen
hvor det gar fram under avsnitt 5 “kystkommuner i Oslofjorden” at fglgende retningslinjer
skal legges til grunn i 100-meters belte langs sjgen:

Bygging og landskapsinngrep skal ikke tillates pa arealer som har betydning for andre
formal, som for eksempel friluftsliv, naturvern, naturmangfold og landskap

Naboene ser flere alternative bryggelgsninger innenfor Lajordet som medfgrer mindre
negative inngrep enn hva planforslaget viser.

De 6 naboene viser ogsa til kommuneplanens gjeldende arealdel hvor det vedragrende
fritidsbebyggelse er bestemt at nye tiltak skal tilpasses omgivelsene og vaere i samsvar
med Rikspolitiske retningslinjer for planlegging i Oslofjordregionen.

Etter naboenes syn bryter tiltaket helt klart med kommuneplanens arealdel og forbud mot
tiltak innenfor 100-meters belte.

| det bergrte omradet utenfor svaberget er bater i dag forteyd med bgyer uten at det er
etablert en smabathavn. Naboene mener derfor at foreslatte smabathavn ikke er tilpassa
omgivelsene og miljget og da falgelig i strid med kommuneplanens arealdel.

Tiltaket vil pavirke allmennhetens tilgang til strandsonen, bade fra land og sjg. Fra sjgsida
er dette et av de beste stedene a legge til Lajordet. Her er det god dybde, bolter i fiellet il
forankring og lett @ komme i land

Avslutningsvis minner naboene om at ved behandling av reguleringssaker er det krav om
at alternative lgsninger skal utredes.

| omradet finnes det gode alternative lgsninger som har enklere tilgjengelighet fra de nye
hyttene og som samtidig ligger mindre vaerhardt til.

Administrasjonens kommentar:

Det vises til administrasjonens vurdering etter ordinger horing under hvor vi
konkluderer med a anbefale at forslagstiller vurdere lgsning for smabathavn for de 4
foresléatte nye hyttene, pa nytt.

5. Kari og Odd Reidar Thomassen, eier av fritidseiendommen 27/146, Lajordet 73,
skriver innledningsvis at deres tomtegrense gar ca 5 meter fra sjgkanten der
planforslaget viser smabatanlegg for 4 bater i 15 meters lengde langs sjekanten.

Thomassens protesterer pa bathavnas plassering og krever at smébatanlegget tas ut av
planforslaget eller at batplassene legges til andre steder hvor de ikke vil sjenere andre.

Administrasjonens kommentar:

Det vises til administrasjonens vurdering etter ordinaer haring under hvor vi
konkluderer med & anbefale at forslagstiller vurderer ny l@sning for sméabéthavn for de
4 foreslatte nye hyttene.

3. ADMINISTRASJONES VURDERING ETTER ORDINAR HARING

Etter & ha vurdert planforslaget, med bakgrunn i innkomne hgringsuttalelser, sa
planavdelingen at viste Iasning for smabathavn ikke lenger kunne anbefales i den videre
planprosessen.

Alle smabryggene langs vannkanten pa Lajordet har resultert i den omfattende punktvise
privatiseringen som er til hinder for allmenn bruk av friluftsomradet.

Planavdelingen velger derfor a faige opp Fylkesmannens sterkt faglige rad om a forsgke
a samle smabatbrygger i fellesanlegg.

Planavdelingen mente ogsa at det matte vaere mulig a finne et egna areal innenfor
samme eiendom som er til mindre sjenanse for etablerte hytter.
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| brev til forslagstiller, oversendt 19.09.13 (feildatert 28.06.13), konkluderte
planavdelingen med at enten velger forslagstiller a endre planen ved & foresla en annen
og mer tilfredsstillende bryggelgsning eller at planen legges fram for sluttbehandling med
forslag i vedtak om & ta ut viste areal for smabatanlegg.

Foreliggende plan er et privat planforsiag og planavdelingen har ikke gatt tungt inn i
vurderinger av hvilke muligheter Lajordet kan by pa som en optimal |gsning for
smabathavn for de 4 nye fritidseiendommene.

Dette fordi plankonsulenten, som samtidig er grunneier og har hatt familiehytte her i “alle”
ar, bar veere rimelig godt kjent i omradet og ogsa rimelig godt kjent med de private avtaler
som matte gjelde pa Lajordet, herunder ogsa private avtaler som kommunen ikke har
noen oversikt over.

Planavdelingens oppgave er a vurdere om de forslag, som forslagstiller fremmer, er
akseptable ut fra planfaglige og plantekniske kriterier.

4, NYTT FORSLAG TIL L&SNING TIL SMABATHAVN
Forslagsstiller oversender 19.12.13 et plankart som viste ny lgsning for smabatanlegg.

Det reviderte forslaget viser de fire nye batplassene i et fellesareal ca 150 meter lenger
mot s@rast enn som vist i hgringsforslaget, da i et omrade hvor det i dag ligger 4
eksisterende brygger.

Foreslatte smabathavn ligger i et areal utenfor varsla planomrade, men fortsatt pa
forslagsstillers grunn.

Fordi den nye smabatlasningen samier flere brygger i et fellesareal og fordi mulig
sjenanse for etablerte naboer vil vaere mindre vurderte planavdelingen revidert forsiag a
veere akseptabelt.

5. NYTT OFFENTLIG ETTERSYN VED BEGRENSET UTSENDELSE
Revidert planforslag ma sendes ut pa en ny hgringsrunde fordi den nye Igsningen for
smabathavn krever endring i forhold til varsla plangrense.

Med bakgrunn i at naboskap og heringsinstanser gjennom ordinger hgringsutsendelse var
rimelig godt kjent med pagaende reguleringsarbeid, og at tilleggsomradet er relativt
beskjedent, vurderte planavdelingen det som hensiktsmessig & sende forslaget ut pa en
begrenset haring.

Begrenset ved at forsendelsen ble kun sendt Fylkesmannen i Telemark og Telemark
fylkeskommune, som offentlige hgringsinstanser, og til de 6 naboene som hadde felles
eiendomsgrense med utvidet planomrade.

Heringsdokumentene ble ogsa sendt Lajordet velforening som en kvalitetssikring av
hgringsutsendelsen.

Etter haringsfrist, opprinnelig satt til 31.01.14 og seinere forlenget til 28.02.14, foreligger
det 4 hgringsuttalelser, 2 fra offentlige heringsinstanser og 2 fra bergrte naboer.

Innkomne hgringsuttalelser blir under kort resymert og kommentert (i kursiv) av
administrasjonen:

1. Fylkesmannen i Telemark skriver i uttalelse, datert 20.01.14, at da planen var ute
til ordineert offentlig ettersyn, hadde instansen i sin uttalelse i brev av 22.08.13 et sterkt
faglig rad angaende plassering av ny smabathavn for de 4 nye hyttene.

Fylkesmannen anbefalte den gang a rydde opp i eksisterende forhold og samle flere
brygger i felles bryggeanlegg. Dette i stedet for & legge til rette for enda en ny brygge
langs en strandlinje som fra fgr er belasta med flere brygger o.l.

Heringsinstansen ser na at det faglige radet er imgtekommet ved at bryggene blir flyttet til
et eksisterende anlegg der det fra far er etablert batplasser for 4 eksisterende hytter.
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Fylkesmannen skriver at han er tilfreds med dette, men kunne gnsket at man hadde lagt
til rette for sanering av flere eksisterende brygger for 8 samle disse i fellesanlegg.

Dette ville betydd en opprydding, en miljggevinst for framtida og en lettere tilgjengelig
strandsone for alle langs denne strekningen av Bjgnneslandet.

Til det planfaglige skriver fylkesmannen at, selv om han er positiv til ny plassering av
brygger for de nye hyttene, er det uheldig at man endrer plangrensen for omradet
underveis i planprosessen.

Det forutsettes derfor at kommunen har underrettet alle bergrte parter om endringen. Vi
tenker da pa bade private, offentlige hgringsinstanser og aktuelle interesseforeninger.

Administrasjonens kommentar:

Administrasjonen merker seg at Fylkesmannen er forngyd med revidert
smabéathavnlgsning, selv om han ideelt seft kunne gnske seg en bathavn hvor langt
fler smabater ble samla.

Vi har forstaelse for at fylkesmannen mener at det er uheldig at et planomrade
endres underveis i planprosessen.

Vi mener likevel at i dette tilfellet at det er ngdvendig a endre planens avgrensning
for & kunne inkludere en smabathavnlgsning som vi mener er mer akseptabel enn
l@sningen som var vist ved ordinaer haring.

Vi sa at endringene i revidert planforslag krevde nyit offentlig ettersyn, men med
bakgrunn i en gjennomgang av haringsmerknadene etter ordinzert ettersyn mente vi
at hgringsutsendelse for revidert og utvida planomrade kunne foretas forenklet.

Da forenklet pa den maten at kun tilgrensende nye naboer og de to offentlige
instansene, som hadde hgringsmerknader til det opprinnelige forslaget, fikk tilsendt
revidert forslag til hgring.

| tillegg ble ny haringsforsendelse sendt til velforeningen pé Lajordet.

Velforeningen har ikke tidligere uttalt seg i planprosessen, og det er forstéelse for at
velet vanskelig kan ha en klar mening hvor ulike l@sninger vil ha ulike konsekvenser
for den enkelte av vellets medlemmer.

Vi mener likevel at det er riktig at velforeningen er informert og da som en
kvalitetssikring av horingsutsendelsen.

Planavdelingen har merket seq at brukere av enkeltbrygger i utvidet planomrédet
ikke var pa heringsutsendelsens adresseliste. Dette grunner i at kommunen ikke har
noen oversikt om hvem som bruker hvilken brygge péa Lajordet. Arealene langs
vannkanten eies av familien Landstad og i matrikkelen er det ikke anfgrt noen andre
hjemmelshavere.

I haringsperioden har planavdelingen selvsagt vaert behjelpelige ved gnsker om & f&
tilsendt kopi av hgringsdokumentene.

Planavdelingen har ogsa stilt seg positiv til anmodning om utsettelse av haringsfrist
ved a forlenge fristen fra 4 til 8 uker slik at hyttenaboer som ellers bor langt i fra
hverandre kunne gis en rimelig tid til 8 samrédes.

2. Telemark fylkeskommune skriver i sin vurdering i brev, datert 24.01.14, at
planforslaget er i trad med de innspill hgringsinstansen ga i tidlig planfase, og er ikke i
konflikt med regionale arealbruksinteresser som fylkeskommunen skal ivareta.
Fylkeskommunen har felgelig ingen innvendinger mot reguleringsplanforslaget.

Administrasjonens kommentar:
Fylkeskommunens merknad tas til orientering.

3. Svein Aarak, som eier 27/155, Lajordet 51, skriver i e-post, datert 31.01.14, at han
mener at det er en darlig lesning a anlegge brygge/batplasser som anfert i vedleggene til
haringsbrevet. Dette fordi terrenget er stupbratt pa dette stedet.
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Aarak skriver ogsa at han er redd for at en av de nye hyttenaboene vil benytte snarveg
tvers over hans tomt for 8 komme til brygga. Han mener det ma vaere bedre & anlegge
batplassene nedenfor 27/129 eller 27/130 og 127/131, som ogsa ligger mye naermere de
fleste av de planlagte hyttene.

Administrasjonens kommentar:

Administrasjonen viser til at det allerede er 4 brygger pa arealet som Aarak mener er
uegnet til smabathavn, noe som tilsier at etablering av brygger her bor veere fult
mulig.

Slik terrenget er mellom foreslatte smabathavn og de fire planlagte
fritidseiendommene vil det vaere unaturlig om noen skulle ta seg fram over Aaraks
eiendom for 8 komme til og fra bathavna.

4. Fire hyttenaboer, Henriette Batt som eier 27/159, Lajordet 97, Erik Helstad som eier
27/163, Lajordet 87, Tor Norseth som eier 27/161, Lajordet 83, og Liv-Hege og Arve
Solberg som eier 27/157, Lajordet 81, skriver innledningsvis i felles brev, datert
23.02.14, at de gnsker a peke pa den lite tilfredsstillende utsendelse av
reguleringsforslaget til hgring.

Brevskriverne ser pa utsendelsen som en saksbehandlingsfeil som de mener kan fare til
et ugyldig vedtak.

| sin haringsuttalelse skriver hyttenaboene videre at forslaget innebaerer at det etableres
batplasser i form av et felles anlegg for fire hytter som bade i gangavstand og luftlinje
ligger langt fra viste smabatanlegg, og mener at Igsningen vil endre den spredte
plassering av dagens batplasser til noe som i praksis vil veere et smabatanlegg for atte
fritidseiendommer.

“Dagens brukere av denne strandparsellen er naboer, mens de foreslatte tildelingene vil
vaere bat- og badeplasser for brukere uten noen naerhet eller tilknytting til omrade.

Et slikt anlegg vil ventelig veere til stor sjenanse for oss da det ligger rett nedenfor var
solplass som vi oppholder oss ved det meste av dagen. Dette anlegget vil medfare stay
0g sjenanse.”

“Uavhengig av vart privatliv vil et slikt anlegg ogsa medfare en utnyttelse av strandlinjen
som i praksis medferer nedbygging. Der det i dag er berg og knauser, vegetasjon og
naturlig strand ispedd noen batplasser, vil et slikt anlegg frata denne strandlinja sin
naturlige karakter. Og selv om den beskrevne utbyggingen framstar som begrensa, vet
man av erfaring at rettighetshavere vil enske bade bryggeplass, oppholdsplass og
kanskje lagringsplass for utstyr.”

Hyttenaboenes argumenter:

1. Det er pafallende at man velger a foresla a legge dette foran vare eiendommer, nar
man har fatt tilsvarende motstand noen hundre meter lenger vest, og det ikke er
synliggjort noen gode reguleringsmessige grunner for a flytte bryggeanlegget.

2. Den foreslatte plasseringen er den mest vind- og belgeutsatte plassering pa Lajordet.
| tilegg kjerer det mange store fartey nzer land og forarsaker store bglger som igjen
farer til stor slitasje og @deleggelse pa brygga og forteyde bater. Stgy fra forteyning
og gnisning vil veere gdeleggende for idyllen til hytteeiendommene ogsa med den
foreslatte bryggelgsningen.

3. Foreslatte plassering er lagt pa det bratteste partiet av svaberget, dette vil vaere fare
for sma og store og gdeleggende for naturen.

4. Dette nye bryggeanlegget ligger avstandsmessig lengst borte fra de planlagte
hyttene. Alternative plasseringer bgr vurderes, dette vil fgre til faerre samla ulemper
for hytteeierne, allmenheten og miljget.

Hyttenaboenes forslag til alternative plasseringer:
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i) Den sgrligste hytta bar kunne ha bryggeplass ved 27/145. Denne plasseringa har
kortest avstand fra prosjektert hytte og til liten sjenanse for etablerte hytteeiere. Her er
det lunt og tilgang til tidligere fundamenter og skofestfortayning.

i) De tre andre hyttene bar kunne ha bryggeplass ved Ishusbukta. Den er lun og ligger
desidert naermest de planlagte hyttene.

| sin hgringsuttalelse skriver naboene videre konkrete argumenter som bergrer de enkelte
hytteeierne:

Eierne av Lajordet 81, 97, 83, 87:

“Vare brygger er merket i skisse vedlagt reguleringsplan merket med gnr og bnr. Den
samme skissa foreligger som bilag 4 til vare skjgter tinglyst 28. februar 2008 der det star:
“Kjgperen har rett til egen brygge pa tilvist plass i strandsona som er utlagt til felles
avbenyttelse for hytteeierne.

Kjeperen har eksklusiv bruksrett til brygga med den begrensing at andre har fri ferdsel
over brygga for allmenn tilgang til strandsona eller andre brygger.”

Denne formuleringa er ikke forenelig med reguleringsplanens kartskisse der bade
eksisterende og nye brygger er samla i et felles bryggeanlegg”

Eier av 27/159, Lajordet 97:

“Forslag til reguleringsplan vil medfare at bryggeanlegget vil ligge i luftlinje kun 2 meter
fra var tomtegrense og umiddelbart ved var solplass, Anlegget vil ventelig veere til stor

sjenanse for oss da den ligger rett nedenfor var solplass som vi oppholder oss ved det

meste av dagen. Dette anlegget vil medfere stay og sjenanse for oss.”

Eier av 27/157, Lajordet 81:

“Forslag til reguleringsplan vil medfere vesentlig gkt trafikk ved var eiendom, da traséen
til vannet gar langs var eiendom.”

Med bakgrunn i argumentene over motsetter de aktuelle naboene seg forslaget om a
etablere felles bryggeanlegg utenfor eiendommene sine, og ber om at synspunktene, slik
som kommer fram i skrivet, blir tatt til falge.

Administrasjonens kommentar:

Nar det gjelder nabogruppas frustrasjon over maten hgringsdokumentene er sendt ut pa
viser vi til var kommentar til fylkesmannens hgringsuttalelse i punkt 5.1over.

Foravrig viser vi til vurderinger i saksframlegget og til “Administrasjonens vurdering” i
punktet under.

AMINISTRASJONENS VURDERING

Planforslaget viser en moderat utvidelse av eksisterende hytteomrade pa Lajordet og
administrasjonen oppfatter innpassingen av de fire nye fritidseiendommene som en
tilforlatelig og akseptabel lgsning. Vi er ogsa positive til at det meste av arealet, som i
kommuneplanens arealdel er vist som framtidig utvidelse av fritidsbebyggelsen, vil forbli
allment tilgjengelige naturomrader.

Med utgangspunkt i fylkesmannens faglige rad om & samle smabatbrygger i fellesanlegg
mener vi at forslagstiller har kommet fram til tilfredsstillende lgsning i sitt reviderte
planforslag. Vi har forstaelse for at etablerte hytteeiere ansker & beholde omradet rundt
seg slik de er vant med, men vi ser ogsa at nar kommunen gjennom kommuneplanens
arealdel har apnet for flere fritidsboliger i et omrade rett ved fjorden, ser vi det som
underforstatt at fritidsboligene ogsa skal ha mulighet til & fa tilgang til smabathavn — og
da i dette tilfellet i et fellesareal.
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7 RADMANNENS ANBEFALING
Med bakgrunn i saksframlegget vil rAdmannen anbefale at Porsgrunn kommune
godkjenner forslag til Reguleringsplan for Lajordet pa Bjennes, datert 12.12.12, og sist

revidert 19.12.13.

Vedlegg til sak

L Lajordet
Oversikiskart Desemt

]

2 Lajordet
Dokumentiiste

]

4. Lajordet RegBest
2X 20.03.14.pdf

]

3 Lajordet
PLANKART Sist daterl
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Arkivsak-dok. 12/04478
Arkivkode
Saksbehandler Lars-Petter Ose

Behandlet av Mgtedato Saknr
1 Utvalg for plan og kommunalteknikk 18.06.2013 40/13
SAKSPROTOKOLL

Reguleringsplan for Lajordet
1.gangsbehandling

Utvalg for plan og kommunalteknikk har behandlet saken i mote 18.06.2013 sak
4013

Motebehandling

Votering
Forslag til vedtak ble enst.vedtatt

Vedtak
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10, og med henvisning til saksframlegget,

legges privat forslag til reguleringsplan for del av Lajordet pa Bjgnnes, detaljregulering,
datert 12.12.12, ut til offentlig ettersyn.



40/13 Reguleringsplan for Lajordet

1.gangsbehandling

Arkivsak-dok. 12/04478-2

Arkivkode. ---

Saksbehandler Lars-Petter Ose

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Utvalg for plan og kommunalteknikk 18.06.2013 40/13

Radmannens innstilling

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10, og med henvisning til
saksframlegget, legges privat forslag til reguleringsplan for del av Lajordet pa
Bjennes, detaljregulering, datert 12.12.12, ut til offentlig ettersyn.

Vedlegg:

NoohkowN =

Oversiktskart

Dokumentliste, datert

Forslag til plankart, datert 12.12.12

Forslag til planbestemmelser, datert 12.12.12
lllustrasjonsplan 1:1000, datert 12.12.12
Terrengsnitt 1:1000, datert 12.12.12
Modellbilder, datert 31.08.12

Utrykte vedlegg:

o bhwON=

S 0o

Dokumenter i henhold til dokumentliste, datert 01.01.12
Plankonsulentens Planbeskrivelse, datert 12.12.12

Referat fra oppstartsmgte 21.10.11

Varsel om oppstart, brev datert 09.01.12

Nytt varsel om oppstart pga. redusert planomrade, e-post datert 19.04.12

Forhandsuttalelser:

6.1 Uttalelse fra Fylkesmannen i Telemark, datert 01.02.12
6.2 Uttalelse fra Fylkeskommunen i Telemark, datert 30.01.12
6.3 Merknad fra Skagerak nett, datert 27.01.12

6.4 E-post fra hyttenabo Jan-Ove Hansen, datert 27.01.12

ROS-analyse, datert K Landstad 12.12.12

Biologisk kartlegging, datert Biofokus 12.11.12

Arkeologisk registrering, datert Telemark fylkeskommune 12.09.12
Kulturhistorisk registrering, datert Telemark fylkeskommune 17.09.10

(registreringa er foretatt i forbindelse med planlegging av utfgrt anlegg for

vann og avlgp)
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SAKSUTREDNING:

VIKTIGE PUNKTER | SAKA
e Forslag til reguleringsplan for del av Lajordet pa Bjgnnes er utforma og fremma av
sivilarkitekt Kikkan Landstad pa vegne av seg selv og gvrige grunneierne.

¢ Planomréadet ligger ytterst pa Bjgnnes mot Ormerfjorden.

¢ | gjeldende arealdel er planomradet vist som omrade for framtidig
fritidsbebyggelse

e Planforslaget viser 4 nye fritidseiendommer pa Lajordet

o Biologisk kartlegging av Lajordet viser to lokaliteter med naturtyper som planen
bar gi saerskilt vern

e Réadmannen anbefaler at planforslaget legges ut til offentlig ettersyn

1 BAKGRUNN
Hensikten med planen er a legge til rette for innpassing av fire nye fritidseiendommer
med tilhgrende bryggeanlegg og parkeringsareal.

De planlagte eiendommene ligger alle plassert innenfor det omradet som i
kommunens arealdel er vist som omrade for framtidig fritidsbebyggelse. | forbindelse
med detaljreguleringen gnsker kommunen i tillegg a fa regulert en del av
naboeiendommen 27/40 til parkeringsformal, i samsvar med dagens bruk.

2 PLANSTATUS
Planomradet er i dag ikke detaljregulert.

| kommuneplanens arealdel 2007 til 2020, vedtatt 06.11. 2008, er den aktuelle
ubebygde delen av Lajordet vist som et framtidig byggeomrade for fritidsbebyggelse.

. L N
Utsnitt av kommuneplanens arealdel 2007 til 2020

3 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET
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Planomradet ligger i bakkant av eksisterende hytteomrade pa Lajordet ytterst pa
Bjgnneshalvgya i en sgrvestvendt helling ned mot Ormerfjorden.

Eksisterende hytteomrade ble bygget ut i perioden 1957-1972.

Avstanden mellom planlagte hytter og sjgen vil veere ca 100 - 150 meter i luftlinje. De
nye tomtene ligger hevet opp fra omkringliggende stier med gode solforhold.

Pa grunn av vegetasjonen rundt vil utsikten vaere noe begrenset.

Atkomst ned til sjgen vil ga via eksisterende stisystem i felles grentomrader.

| strandsonen skal det settes av areal til felles bryggeanlegg for de nye hyttene.

Kyststien nordvestover mot Sildevika og gstover mot Langangen passerer
umiddelbart utenfor planomradet.

Bade eksisterende og nye hytter vil ha kjgreatkomst via Bjgnnes fram til
parkeringsplass pa naboeiendommen. Herfra er det gangstier fram til hyttene. Det er
ikke gnskelig & opparbeide kjgrbar atkomstveg fram til hver enkelt hytte.

Infrastruktur

Omréadet har i dag stremforsyning via eksisterende nettstasjon innenfor hytteomradet.
Kommunalt vann og avigp er nylig etablert pa omradet og det er forberedt tilkobling
for de fire planlagte hyttene.

Kommunen har en miljgstasjon pa Bjgnnes brygge som ogsa benyttes av hyttefolket
pa Lajordet.

Risiko og sikkerhet
| forbindelse med planarbeidet er det utarbeidet en ROS-analyse. Analysen viser til
redusert tilgjengelighet for utrykningsbiler ved eventuell brann.

Grunnforhold

Alle de fire planlagte tomtene har fjell i dagen. Bortsett fra mulige konsentrasjoner av
radongass i grunnen er det ingen spesielle grunnforhold i omradet som ftilsier
seerskilte tiltak ved oppfaring av bygninger.

Kulturminner

Telemark fylkeskommunen har hgsten 2012 gjennomfart arkeologisk registrering i
planomradet. Registreringsrapporten, datert 12.09.2012, konkluderer med at planen
vil ikke veere i konflikt med automatisk freda kulturminner.

Biologisk mangfold

Biofokus har gjennomfart en kartlegging av biologisk mangfold i planomradet med
pafglgende rapport: "Biologisk kartlegging i forbindelse med hytteutbygging ved
Lajordet, Porsgrunn®, datert 12.10.12.

Innenfor planomradet avgrenser Biofokus to omrader med naturtypelokaliteter som
det ma tas spesielle vernehensyn til:

Omrade 1, Lajordet @ med rik sumpskog og

Omrade 2, Lajordet S@ med rik blandingsskog.

| rapportens konklusjon skriver Biofokus:

“Undersokelsesomradet rundt Lajordet innehar en noksa stor andel skog med paviste
naturverdier. Slik de fire nye hyttetomtene er planlagt & ligge, pavirker disse natur-
verdiene i liten grad direkte.
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Men anlegg av stier, sol- og utsiktshogster, inngrep ved opplegg av infrastruktur og
forsapling er mulige trusler som kan falge en utbygging.

Disse truslene kan riktignok begrenses kraftig ved smé tilpassinger i
utbyggingsplanen. Viktige avbgtende tiltak blir i s& mate a unnga anleggelse av nye
stier, samt i sterst mulig grad begrense direkte inngrep og forsgpling i
naturtypelokalitetene, bade i anleggsperioden og videre ved bruk som
fritidseiendommer.”

EIENDOMSFORHOLD

Eiendommen 27/2 Lajordet eies av Lajordet Sameie. Deleiere her er Jon Kel
Landstad (50/100), Kikkan (Hans Christian) Landstad (26/100), Mariken Landstad
Helle (12/100) og Thea Landstad Helle (12/100).

Eiendommen 27/40 er en ubebygd tomt som eies av Gunnar Kristensen. Etter avtale
benyttes del av denne eiendommen i dag til parkering for hyttene pa Lajordet.

PLANPROSESS OG MEDVIRKNING
Oppstartmgte for planarbeidet ble holdt ved Byutvikling 21.10.2011.

Forhandsvarsling ble fgrste gang foretatt i 09.01.12.

| varselet ble det opplyst at formal med ny plan var a legge til rette for 5-6 nye
fritidseiendommer i planomradet og a regulere omradet med eksisterende
parkeringsareal til felles parkering.

Frist for merknader og innspill satt til 30.01.12.

| forbindelse med Lajordet Vels informasjonsmgte den 31.01.12 om nytt vann- og
avlgpsanlegg ble det i samme mgte satt av en egen post for informasjon om
oppstarta planarbeid.

| informasjonsmgte orienterte sivilarkitekt Kikkan Landstad om planene, besvarte
spgrsmal og tok i mot synspunkter fra de frammagtte hytteeierne.

INNKOMMENDE MERKNADER ETTER 1. VARSELING OM OPPSTART

Ved fristens utlgp for farste gangs forhandsvarsling forela det 4 forhandsmerknader.
3 fra offentlige heringsinstanser og 1 fra bergrt nabo.

| tillegg gir forslagsstiller en oppsummering av hva som kom fram i velforeningens
informasjonsmate 31.01.12.

Nedenfor blir forhandsmerknadene etter farste oppstartsvarsling kort resymert og
kommentert (i kursiv):

1. Fylkesmannen i Telemark skriver innledningsvis i brev, datert 01.02.12, at gnsket
om & legge til rette for fritidsbebyggelse er i samsvar med kommuneplanens arealdel.
Videre skriver instansen at hensynet til offentlige friluftsinteresser og hensynet til
kyststien ma ivaretas i den videre planprosessen.

Fylkesmannen ser at planomradet gar ned til sjgen og minner om statlig planretnings-
linje for differensiert forvaltning langs sjg og om byggeforbud i 100-meters-beltet.

Videre minner fylkesmannen om at Norge har gjennom ratifisering av internasjonale
konvensjoner forpliktet seg fil & stanse tapet av biologisk mangfold innen 2020.
Gjennom planarbeid er det saerlig viktig a ivareta leveomrader for sjeldne, trua og
sarbare arter. Virkninger for naturmangfoldet skal vurderes konkret i planprosesser
med §§ 8-12 i Naturmangfoldsloven til grunn. Instansen ser at deler av planomradet
kan ha naturtyper som er trua og mener at det bgr gjennomfgres en naturtypekart-
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legging slik at det kan foreligge et best mulig vurderingsgrunnlag med hensyn til
naturmangfold.

Kommentar:

Planforslaget har en ubetydelig innvirkning pa offentlige friluftsinteresser. Ingen nye
hytter vil bli liggende i 100-meters-beltet.

Merknadene om naturmangfold er tatt til etterretning. Pa vegne av forslagsstiller har
Biofokus hasten 2012 gjennomfart en biologisk kartlegging av planomradet.
Kartlegginga paviser to delomrader som bgr vurderes nsermere i planprosessen.

Et starre delomrade mot nordvest er verdivurdert & veere “viktig (B)”.

2. Telemark Fylkeskommune viser innledningsvis i brev, datert 30.01.12, til at
formalet med ny plan er oppgitt @ vaere i samsvar med kommunens overordna plan.

Videre stiller fylkeskommunen krav om at det skal utfgres arkeologiske registreringer
i planomradet. Fylkeskommunen kan ikke gi en endelig uttalelse til planforslag far en
konklusjon fra en arkeologisk registering foreligger. Instansen ber derfor om at en slik
registrering gjennomfgres tidlig i planprosessen.

Fylkeskommunen minner videre om meldeplikt etter §8 i Kulturminnevern-loven som
oppstar blant annet nar freda kulturminner, som ikke var kjent pa forhand, dukker
opp.

Fylkesmannen ber om at meldeplikten innarbeides i planbestemmelsene under
fellesbestemmelser

Under “Andre innspill” skriver fylkeskommunen at ved utlegging av hytteomrader bar
det vaere spesiell oppmerksomhet rundt fiernvirkning og silhuett. Det viser seg ofte at
godt synlige bygninger og bygninger som er plassert hgyt i terrenget dominerer og
privatiserer landskapet rundt, med de fglger dette far for bruk og ferdsel. |
forlengelse av dette ber terreng og landskap fa beholde sin karakter og bebyggelsen
bgr underordne seg de stedegne forhold slik at det blir samklang mellom hus og
landskap. Starrelse og form pa bygninger ber ogsa tilpasses eksisterende terreng slik
at de utgjer moderate inngrep i terrenget. Videre mener fylkeskommunen at
maneretningen som prinsipp ved oppfgring av bygninger med skratak/saltak ligger
langs med landskapets helning.

| tillegg til landskapstilpassing mener fylkeskommunen at det er viktig at hyttenes
plassering ogsa tar hensyn til eksisterende rekreasjonsomrader og ferdselskorridorer.

Kommentar:

Merknaden fra fylkeskommunen tas til etterretning. Arkeologisk registrering er
gjennomfart hasten 2012. | registreringsrapporten konkluderes det med at det ikke er
gjort funn av automatisk freda kulturminner i planomréadet.

3. Skagerak Energi viser i brev, datert 27.01.12, til sitt elanlegg i planomradet som
vist pa vedlagt kartskisse og gnsker a bli kontaktet i god tid fgr utbygging for &
planlegge det nye lavspentnettet, samt framdriftsplan.

Kommentar:
Merknadene fra Skagerak Energi tas til etterretning.

4, Lajordet Vel hadde 31.01.12 et informasjonsmgte med sine medlemmer hvor
oppstart av den nye reguleringsplanen ble tatt opp som egen post.

Forslagsstiller Landstad ga en orientering og medlemmene kom med direkte innspill
til planarbeidet.

Alle kommentarer dreier seg om plassering av brygger for de nye hyttene.
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Forslagsstiller viste et forslag hvor de nye bryggene var tenkt i ishusvika nordvest pa
Lajordet. Velforeningen la fram en kartskisse som viser en oversikt over alle
eksisterende bryggeplasser i ishusvika og hevdet at det ikke er plass til 4 fa inn flere
bater i dette omradet.

Kommentar:

Etter 4 ha sett naermere pa ovennevnte kartskisse og diskutert situasjonen med flere
berarte hytteeiere, er de fire nye batplassene flytta til et omrade lenger sor pa
Lajordet.

5. Odd Reidar Thomassen skriver i e-post, datert 25.04.12, at den foreslatte
plassering av brygger midt pa Lajordet er sannsynligvis meget uegnet fordi det er det
mest vaerharde og bglgeutsatte omradet pa Lajordet.

| tillegg vil det bli mye brak fra bglger som slar mot bater og hengsler som knirker. Et
bedre sted vil veere i vikene der grunnmuren til det gamle ishuset ligger.

Kommentar:

Den foreslatte plassering av brygger skiller seq ikke vesentlig fra de fleste andre
bryggene langs sjeen. Det er relativt vaerhardt, men det er mange bater som ligger
her fra for. Plasseringen er diskutert med Telebryggen AS som sier at en landfast
fellesbrygge med utriggere for hver béatplass vil vaere en solid og god Iasning.
Spesielle gummiforinger fijerner sjenerende stoy fra bevegelige hengsler.

De to vikene lenger nord er uaktuelle, den naermeste er full ytterst og for grunn
innerst og den nordligste ligger for langt unna de planlagte hyttene.

2. GANGS VARSEL OM OPPSTART
| e-post til Lajordet Vel, datert 24.04.12, ble bergrte hytteeiere varslet om fornyet
oppstart av reguleringsarbeidet.

| det nye varslingsbrevet ble det orientert om bakgrunnen for & redusere planomradet
og vist plassering av nye brygger samlet i ett felles anlegg sentralt pa Lajordet.

Pa det nye kartet som viste justert planomrade ble det etter gnske fra en hytteeier
ogsa inntegnet eksisterende fellesomrader med stier og strandsone slik at det ble
lettere a orientere seg. Frist for forhandsmerknader ble satt til 15.05.12

Ved fristens utlgp for andre gangs varsling forela det 1 merknad fra naboen Odd
Reidar Thomassen som gjentok sine kritiske kommentarer til bryggeplasseringen fra
fgrste gangs varslingsrunde.

BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

Hensikt med planen

Hensikten med planen er a legge til rette for en innpassing av fire nye fritidseien-
dommer med tilhgrende bryggeanlegg og parkeringsareal som utvidelse av
hytteomradet pa Lajordet. Planen skal ogsa legge til rette for bevaring av verneverdig
vegetasjon i planomradet.

Avgrensing av planomradet

Avgrensinga av planen fglger kommuneplanens avgrensing av framtidig
hytteomrade. | tillegg inkluderer planen et mindre omrade med en eksisterende
grennkorridor ned til og langs med Ormerfjorden.
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Planforslaget
Planens navn er "Reguleringsplan for del av Lajordet pa Bjgnnes”.

Samlet regulerer planen et areal pa ca 39,5 daa.

Planforslaget bestar av:

Plankart i malestokk 1:1000, datert 12.12.12

Planbestemmelser, datert 12.12.12

Konsulentens Planbeskrivelse, datert 12.12.12, med tilhgrende vedlegg
lllustrasjonsplan i malestokk 1:1000, datert 12.12.12

Terrengsnitt i malestokk 1:1000, datert12.12.12

Modellbilder, datert 31.08.12

ohrLN=

FORMALSOMRADER | PLANOMRADET
Omradet reguleres til felgende formal i henhold til Plan- og bygningslovens § 12-5::

Bebyggelse og anlegg

- fritidsbebyggelse, frittliggende (rp1121) FF1-FF4
- smabatanlegg (rp1587) SA1
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

- parkering, felles (rp2082) PF1

Landbruks, natur- og friluftsomrader:
- kombinert landbruks, natur- og friluftsomrade (rp5130) NF1

Hensynssoner
Delsoner i henhold til Plan- og bygningslovens § 12-6:

- bevaring landskap i 100-merters belte (kode 550) H550_1 - H550_4
- bevaring naturmiljg (kode 560) H560_1 - H560_3

Bebyggelsen
Planforslaget viser fire nye fritidseiendommer. Alle fire er lagt innenfor omradet som i
kommuneplanens arealdel er vist som omrade for framtidig fritidsbebyggelse.

@vrige omrader i planomradet er foreslatt regulert til friluftsomrader, omrade for felles
parkering og smabatanlegg.

| samsvar med bestemmelsene til kommuneplanens arealdel er foreslatte tillatt BYA
for ny bebyggelse satt til inntil 100 m? samla.

| forslag til planbestemmelser star det at oppstillingsplasser for bil ikke skal regnes
med under BYA.

Atkomst og parkering

Bade eksisterende og nye hytter vil ha kjgreatkomst via Bjgnnesvegen fram til
parkeringsplassene pa naboeiendommen 27/40. | dag har denne plassen etablert
parkering for 41 hytter, hvorav flere har to plasser. Parkeringsarealet kan utvides
innenfor foreslatte formalsgrenser for a gi plass til de fire nye fritidsboligene.
Eksisterende areal foreslas utvida slik at det legges til rette for en utvidelse med
maksimalt to nye plasser for hver av de fire nye hyttene.

Fra parkeringsplassen er det gangstier fram til hver enkelt hytte. Det er ikke gnskelig
a opparbeide kjgrbar atkomstveg fram til fritidseiendommene.
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Terrengforhold, landskap og vegetasjon
De fleste eksisterende hyttene i omradet er lagt i en sgrvestvendt helling med utsikt til
sjgen.

Den planlagte nye bebyggelsen er plassert i et omrade i bakkant av eksisterende
hytter og omtrent pa samme hgyde i terrenget som de bakerste hyttene.

Terrenget i omradet er forholdsvis kupert og de nye tomtene er lagt pa partier som er
hevet noe opp fra atkomststiene til eksisterende hytter. Pa denne maten far de nye
hyttene best mulig lysforhold og minimalt med innsyn. For & sikre gode l@sninger
bade for naermiljzet og for fiernvirkningen av omradet er det lagt vekt pa tilpassing til
terrenget og styring av bebyggelsen gjennom reguleringsbestemmelsene.

Pa grunn av tett vegetasjon i omradet, som i hovedsak bestar av lauvskog, vil hyttene
bli lite synlige sett pa avstand.

Om sommeren danner traerne i friluftsomradet og pa eksisterende hyttetomter en tett
skjerm som vil skjule ny bebyggeise fra sjgen.

Til planforslaget ligger det ved 4 terrengsnitt gjennom omradet som viser planlagt
plassering av de fire nye hyttene.

Friluftsliv og tilgjengelighet

Omradet ligger sveert gunstig til med hensyn til tilgjengelighet til friomrader.
Naturomradene som ligger inntil fritidsbebyggelsen er avsatt til friluftsformal med
stiforbindelse ned til sjgen hvor det er bademuligheter og plass til felles bryggeanlegg
for de nye hyttene. Kyststien nordover mot Sildevika og @stover mot Langangen
passerer umiddelbart utenfor planomradet.

151
144"

}51,‘152

Kartutsnitt med forslag til ny fellesbrygge for 4 béater

Barn og unge

Omradet rundt fritidsbebyggelsen er godt egnet til lek og uteopphold for litt starre
barn, og det er lagt til rette for gode turstier/ tilgjengelighet til friomradene, bade ved
sjgen og i skogen.
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Stremforsyning

Det er strem fram til eksisterende hytter i omradet. Eventuelt behov for utbygging av
stromforsyningsnettet vil bli avklart med Skagerak Energi.

| reguleringsbestemmelsene er det satt krav til at alle nye ledninger i omradet skal
legges som jordkabler.

Saniterteknisk standard

Eksisterende bebyggelse er nylig tilkoplet kommunalt ledningsnett for vann og avigp.
Det er avsatt kapasitet til at nye hytter kan fa mulighet til & kople seg til og
stikkledninger er gjort klare.

Renovasjon
Omradet omfattes av kommunal renovasjonsordning. Felles miljgstasjon er plassert
ved Bjgnnes brygge.

Ros- analyse, beredskapsmessige forhold
| forbindelse med planarbeidet er det utarbeidet en egen ROS-analyse.

Atkomst til alle fritidsboligene pa Lajordet er via gangstier. Kjgreatkomst er kun fram
til parkeringsplassen som ligger ca 50-150 meter fra de planlagte hyttetomtene.
Dette gir redusert tilgjengelighet for brannredningstjenesten, med en beregnet
utrykningstid ved ulykker pa ca 30 minutter.

Grunnforholdene i planomradet er stabile, det er ingen risiko for flom eller ras.
Det kan veere fore for konsentrasjon for radongass. dette forhold ivaretas av TEK10.

Verneforhold

Kulturminner

Fylkeskommunen har utfart arkeologiske registreringer i planomradet.
Registreringens rapport konkluderer med at det ikke er gjort funn av automatisk
fredete kulturminner i planomradet. | forslag til planbestemmelser er det lagt inn krav
om meldeplikt om mulige kulturminner skulle dukke opp ved tiltak i planomradet.

Hensynssoner

Planforslagets kartdel viser 6 avgrensa soner hvor det skal utvises saerskilt hensyn.
4 av sonene gjelder den del av planomradet som ligger innenfor 100-meters belte
langs strandsona hvor det blant annet bygningsmessige tiltak ikke er tillatt.

De 3 gvrige hensynssonene gjelder omrader med verneverdige naturtyper.

| forslag til planbestemmelser er det stilt rekkefglgekrav for skilting av de to
hensynssonene for verneverdig vegetasjon. De 2 sonene skal skiltes med
orienteringstavler som viser den enkelte sonens utstrekning, hva sonen inneholder
av verneverdige forekomster og en orientering om hvordan omradet skal vernes/
skjgttes som ingen hogst, ingen fijerning av gamle traer, ingen kast av avfall fra
fritidseiendommene etc.

En gjennomgang av nasjonal database viser at prioriterte arter (arter som er trua av
utryddelse) ikke er registret i planomradet.
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10 FORSLAGSSTILLERS VURDERING AV KONSEKVENSER AV
PLANFORSLAGET
Generelle konsekvenser
Den viktigste konsekvensen av planforslaget er at fler far tilgang til et attraktivt
friluftsliv med egen hytte naer sjgen.

Det er lagt vekt pa a finne tomter som ligger slik til at eksisterende fritidseiendommer
blir minst mulig bergrt av ny hyttebebyggelse.

Opprinnelig var tanken a fa til fem til seks nye hyttetomter, men etter naermere
vurdering av planomradet er antallet redusert til fire.

Felles for alle de fire planlagte tomtene er at de ligger med god avstand til
eksisterende hytter i bakkant av dagens hyttefelt slik at de tar verken sol eller utsikt
fra andre.

Ny felles brygge vil bli etablert pa et omrade som i dag ikke benyttes. Totalt sett
mener forslagstiller at planforslaget legger forholdene til rette for at flere kan fa ta del
i hyttelivet, uten at det i noen vesentlig grad gar pa bekostning av eksisterende
fritidseiendommer

Barn og unge

Planen medfarer at det blir noe mindre frilareal i skogen til & leke pa, men det er
fortsatt store arealer igjen i omradet som forblir friluftsomrader.

De viktigste lekearealene er nede ved sjgen. Disse arealene vil fortsatt veere felles
friluftomrader.

Natur
Enhver utbygging vil redusere preget av ubergrt natur og kan forringe det lokale
fugle- og dyreliv noe gjennom a innskrenke deres naturlige leveomrade.

For a fa et fullt bilde av konsekvensene av utbyggingsplanene pa det biologiske
mangfoldet, er det gjort en biologisk kartlegging av det bergrte omradet av Biofokus
med pafelgende rapport: "Biologisk kartlegging i forbindelse med hytteutbygging ved
Lajordet, Porsgrunn”.

| rapporten konkluderes det med at de fire nye hyttetomtene, slik de er planlagt a
ligge, i liten grad vil pavirke naturverdiene direkte. Det anbefales a ikke anlegge nye
stier, samt i sterst mulig grad a begrense direkte inngrep og forsgpling i
naturtypelokalitetene, bade i anleggsperioden og videre ved bruk som
fritidseiendommer.

I planforslaget legges det ikke opp til etablering av nye stier ettersom alle de fire
tomtene ligger tett inntil eksisterende stier.

Landskap

Visuelt vil planomradet fa et noe mer bebygd preg, men det er i bestemmelsene lagt
vekt pa at nye bygninger skal tilpasses terrenget, bade i materialbruk, formsprak og
fargesetting.

Det er ikke tillatt med gjerder i planomradet. Den del av fritidseiendommene som
ligger utenfor regulert byggegrense skal framsta som naturtomt.
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11 RADMANNENS VURDERING AV PLANFORSLAGET
Under utforming av planforslaget har det vaert naer kontakt mellom forslagstiller og
kommunen ved Byutvikling. Forslaget viser en moderat utvidelse av eksisterende
hytteomrade som etter rddmannens vurdering er akseptabel. Det meste av arealet,
som i kommune-planens arealdel er vist som framtidig utvidelse av
fritidsbebyggelsen, vil fortsatt forbli allment tilgjengelige naturomrader. Radmannen
er forngyd med at forslaget ikke legger opp til utvidelse av eksisterende stisystem og
at i forslag til planbestemmelser er lagt inn et punkt som begrenser ferdsel med
motorisert kjgretay i friluftsomradene til et minimum.

12 RADMANNENS KONKLUSJON
Radmannen anbefaler at Reguleringsplan for del av Lajordet pa Bjgnnes, datert
12.12.12, legges ut til offentlig ettersyn/ sendes ut pa hgring slik forslaget foreligger
til 1.gangs-behandling.
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