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Forslag til reguleringsplan for studentboliger Kjglnes USN (planiD 2000)
— 1.gangsbehandling og hering

Radmannens innstilling:
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-10, legges forslag til reguleringsplan for studentboliger
Kjglnes USN, med tilhgrende plandokumenter ut til offentlig ettersyn med foreslatte endringer:

Far hgring oppdateres plankartet med falgende:
- Det legges inn byggegrense 5 meter pa omradet B/T mot Kjglnes Ring.
- Formal Turveg endres til G/S-veg.

Far hgring oppdateres planbestemmelsene med fglgende:
- Riktig henvisning til punkt 2.2.1 Stagy og 2.2.2 Luftkvalitet.

Ovennevnte plan bergrer 2 gjeldende reguleringsplaner i omradet. Det tas sikte pa a oppheve de
direkte bergrte delene av disse ved godkjenning av den nye planen. Oppheving inkluderer alle
senere planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser. Dette gjelder fglgende planer:
Kjolnesomréadet, skole og idrettssenter for Porsgrunn (planiD 201), vedtatt 19.06.1969, og Kjgines
syd (planlD 353), vedtatt 14.12.2002

Vedlegg:
1. Forslag til plankart, datert 13.02.2023
2. Forslag til planbestemmelser, datert 17.02.2023
3. Forslag til planbeskrivelse, datert 10.02.2023
4. Forslag til illustrasjonsplan — maksimal utnyttelse, datert 11.01.2023
5. Forslag til illustrasjonsplan — planlagt utnyttelse, datert 12.01.2023
6. lllustrasjonshefte, datert 10.02.2023
7. Sol- og skyggestudier, datert 12.01.2023
8. Notat omradestabilitet (GrunnTeknikk), datert 05.09.2022
9. Vurdering av naturmangfold (Asplan Viak), datert 23.05.2022
10. Utendgrs stgyutredning (Brekke Strand), datert 13.05.2022
11. Innkomne merknader i varslingsperioden
12. ROS-analyse, datert 22.11.2022
13. Utfylt sjekkliste Grenlandsstandarden med kommentarer i vedlegg
14. Formannskapets prinsippavklaring arealbruk sak 20/22 den 31.03.2022
15. Referat oppstartsmgte 28.01.2022

Tiltakshaver/forslagsstiller: Studentsamskipnaden i Sgrgst-Norge (SSN)
Plankonsulent: CODE Arkitektur

Viktige punkter i saken:

e Formalet med planforslaget er & legge til rette for bygging av nye studentboliger(hybler) for
inntil 270 studenter tilknyttet universitetsomradet pa Kjglnes. Det apnes ogsa for noe
studentrelaterte virksomheter, utvidelse av trafo og for viderefgring av studenthuset
Fabrikken.
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o Arealbruken er i strid med kommuneplanens arealdel. | sak 20/22 ga Formannskapet den
31.03.22 gjennom en prinsippavklaring statte til planarbeidet.

e Ved varsel om oppstart av planarbeidet ble det mottatt 7 uttalelser med hovedfokus pa
temaene energiforsyning, stay, stgv, barn og unge, trafikkavvikling, vannforvaltning,
naturmangfold og grunnforhold. Uttalelsene er vurdert i planarbeidet og ngdvendige tiltak er
forsgkt innarbeidet i planforslaget for a ivareta forholdene.

e Radmannen vurderer at planforslaget kan anbefales lagt ut til offentlig ettersyn med enkelte
endringer slik det gar frem av saksframlegget.

Saksframstilling:

Bakgrunn

CODE Arkitektur har pa vegne av forslagsstiller Studentsamskipnaden i Sgrgst-Norge (SSN)
utarbeidet forslag til detaljert reguleringsplan for Studentboliger Kjglnes USN. Planforslaget er
utfyllende beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen (vedlegg 3).

Hensikten med ny detaljregulering for Gnr/Bnr 45/28 (med flere) er & legge til rette for bygging av
nye studentboliger tilknyttet universitetsomradet pa Kjalnes. | tillegg legger planforslaget til rette for
noe tjenesteyting og parkering pa bakkeplan. | dag benyttes denne delen av planomradet primaert
til overflateparkering. Studenthuset Fabrikken samt en mindre trafobygning omfattes ogsa av
planen.

Beskrivelse av planforslaget
Planomradet pa ca. 11 daa ligger i universitetsomradet pa Kjglnes (Gnr/Bnr: 45/28 m.fl.) og
grenser til Bl og USN i sgr, vest, og nord. | gst grenser planomradet til et starre jordbruksomrade.

Planens hovedgrep gar ut pa & legge til rette for et starre bygg utformet som en vinkel, med to
flayer som strekker seg mot nord og mot vest. Byggets volum er brutt ned gjennom byggets
avtrappende hgyder fra 6 etasjer i nord ned mot 4 etasjer i vest. Med sin plassering og form
skapes det en skjermet mateplass pa tomtens nordvestlige del i relasjon til studenthuset
Fabrikken. Byggets form og plassering bidrar ogsa til & gi ly for lyd, vind og lukt fra LNF-omradet
pa andre siden av Kjglnes Ring.

SSN opplyser om at de gnsker & bygge baerekraftig, og samle boligene i et bygg med en relativt
kompakt bygningskropp som er et viktig grep med tanke pa a begrense byggets energiforbruk. Det
vurderes ogsa solcelleanlegg pa tak og muligheter for takterrasser.

Forslagsstiller (SSN) har hovedfokus pa & legge til rette for boliger som kan bidra til et sosialt
bomiljg for studentene, samt & bygge bzerekraftig. De mener at tomta skal tale skissert
bygningsmasse, og opplyser om & ha vurdert bygningshgyden ut ifra fiernvirkning, eksisterende
bebyggelsesstruktur, sol/skyggeforhold og hvilke kvaliteter som kan oppnas pa bakkeplan. De
mener det planlagte bygget ikke vil ha negative konsekvenser for omkringliggende bebyggelse,
tilstatende eiendommer eller omradets kulturlandskap.

Planforslaget vil redusere parkeringstiloudet som er pa omradet i dag, fra ca. 150 til maks 62
biloppstillingsplasser. Av disse blir inntil 5 gremerket studentboligene, hvorav 3 for
bevegelseshemmede og 2 il drift/vedlikehold. @vrige biloppstillingsplasser ma sees i sammenheng
med parkeringsbehovet for Campus som helhet. Det er et bevisst valg som ligger til grunn, om a
oppfordre studentene til & benytte gange og sykkel i hverdagen, og det legges derfor opp til god
dekning for sykkelparkering.

Planprosess

Oppstartsmgate ble avholdt 28.01.2022. Arealbruken ble vurdert i strid med kommuneplanens
arealdel 2018-2030, der planomradet er satt av til offentlig eller privat tjenesteyting (naveerende).
En slik arealbruk apner formelt ikke for studentboliger, og det ble derfor valgt & legge frem
prinsippsak far en gikk videre med planarbeidet.

Tidligere vedtak i saken

Formannskapet i har i sak 20/22, den 31.03.22 behandlet prinsippsaken og fattet falgende vedtak:
«For & utvikle og styrke Porsgrunn som universitetsby er det positivt at det tas initiativ til en
planprosess som legger til rette for nye studentboliger etter dagens standard. Det stattes derfor at
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det settes i gang et reguleringsplanarbeid som innebaerer en arealbruk som legger til rette for
boligformal i kombinasjon med tjenesteyting innenfor det aktuelle planomradet for studentboliger
pa Kjgines.»

Varsel om oppstart og planprosessen
Planarbeidet ble varslet igangsatt 08.04.2022, med frist for uttalelse 06.05.2022. Naboer og
bergrte ble varslet direkte med brev.

Det ble mottatt 7 uttalelser i forbindelse med varsel om oppstart fra offentlige instanser (ingen fra
naboer). Disse er oppsummert og kommentert i planbeskrivelsen (vedlegg 3, kap. 9) og falger i sin
helhet som vedlegg 11. Fglgende tema har hatt saerlig fokus i uttalelsene/merknadene:
energiforsyning, stgy, stav, barn og unge, trafikkavvikling, vannforvaltning, naturmangfold og
grunnforhold.

Radmannen vurderer kommentarene som godt besvart av forslagsstiller i planbeskrivelsen, men
har gitt enkelte utdypninger til kommentarene der dette har veert hensiktsmessig i saksutredningen
(se Radmannens vurdering).

ROS-analyse
ROS-analysen registrerer 2 potensielle hendelser (flom i vassdrag og overvannsflom), som er

forbundet med risiko. Det er derfor innarbeidet risikoreduserende tiltak i bestemmelser og plankart.
| oppsummeringen av ROS-analysen opplyses det om at ingen av forholdene som er avdekket i
analysen er av slik karakter at de medfarer en sa stor risiko at tiltaket ikke kan gjennomfares.

Temautredninger
Det er gjennomfart utredninger/notat/vurderinger i forbindelse med planarbeidet:

Utendars stayutredning (Brekke Strand, datert 13.05.22)

Utendgars stayutredning for vegtrafikk for planomradet konkluderer med at studentboligene ikke er
utsatt for stay over grenseverdi Lden <55 dB pa fasade, og at alt av utendgrs oppholdsareal er
under grenseverdi.

Notat omradestabilitet (GrunnTeknikk as, datert 05.09.22)
Geoteknisk notat vurderer omradestabiliteten som tilfredsstillende iht. NVE’s veileder 1/2019.

Vlurdering av naturmangfold (Asplan Viak, datert 23.05.22).

Det er ikke identifisert omrader med verdifullt naturmangfold innen planomradet ihht. anerkjent
metodikk for naturtypekartlegging. Derimot ble det registrert 2 steder med fremmedarten
Vinterkarse (Barbera vulgaris) som er med sveert hgy risiko (SE) pa Fremmedartslista fra 2018.
Fremmede arter regnes som en trussel mot naturmangfoldet. Masser med fremmede, skadelige
arter blir regnet som infiserte masser som ma handteres pa riktig mate for & unnga spredning til
naturomrader. Det er med bakgrunn i dette bl.a. foreslatt i reguleringsbestemmelsene at masser
fra anlegget ma behandles som infiserte masser av fremmede arter og ma ikke spres til
naturomrader, men deponeres pa godkjent deponi.

Det er ogsa gjort en vurdering av naturmangfoldlovens bestemmelse 88§ 8-12.

Radmannens vurdering

Vurdering av innkomne merknader til varsel om oppstart

| forslagsstillers oppsummering og kommentarer til mottatt innspill fra Lede angaende eksisterende
hayspenningskabler og elektrisk anlegg i planomradet, har forslagstiller henvist til hensynssone
H190 i plankartet og bestemmelsene punkt 4.1. Hensynssone H190 og punkt 4.1 i bestemmelsene
omfatter ikke elektrisk anlegg, men infrastruktur for VA.

Videre har forslagstiller kommentar til Miljgrettet helsevern i Grenlands merknad om stgy og stav
og henviser til punkt «2.2.2 Fellesbestemmelsers». Korrekt henvisning skulle ha veert punkt 2.2.1
Stgy og 2.2.2 Luftkvalitet i bestemmelsene.
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Arealbruk, beerekraftig utvikling og transport

Planforslaget legger til rette for en baerekraftig arealbruk som kan styrke Porsgrunn som
universitetsby. Det er positivt at studentboligene planlegges etablert pa eksisterende
parkeringsarealer, noe som vil bidra til & redusere parkeringstilbudet i omradet og bygge opp under
mer miljgvennlig transport.

Det vurderes ogsa som et godt grep at studentene skal kunne bo i et miljg neer campus, da dette
kan redusere bilbehov og bidra til & skape trygghet/tilhgrighet for studentene og ikke minst hindre
ensomhet. Planforslaget legger til rette for at studenter som bor her primaert ma ga, bruke sykkel
eller reise kollektivt, fremfor & kjare bil. Planen bidrar derfor til & gke andel syklende og gdende, og
ved dette samtidig bedre den generelle helsen gjennom fysisk aktivitet. Radmannen har veert
spesielt opptatt av at planforslaget ogsa ma ivareta etablerte gangforbindelser og sikre muligheten
for nye koplinger til det gvrige gang- og sykkelvegnettet der dette kan veere hensiktsmessig pa sikt.
Plangrepet bygger opp under fastsatte mal for beerekraftig arealbruk og transport i Grenland.

Byagehgyder, materialer og miljg/klima

Ut ifra fjernvirkning, eksisterende bebyggelsesstruktur, sol/skyggeforhold og hvilke kvaliteter som
kan oppnas pa bakkeplan statter Radmannen vurderingen om at omradet kan tale hgydene som
foreslas (4-6 etasjer) pa det planlagte bygget med studentboliger. Et slikt bygg vurderes til a ha lite
negative konsekvenser for omkringliggende bebyggelse, tilstatende eiendommer eller omradets
kulturlandskap.

Planbeskrivelsen omtaler ogsa at prosjektet har som mal & bruke mest mulig vedlikeholdsfrie og
klimavennlige materialer, samtidig som materialvalg bgar veere egnet for gjenbruk og gjenvinning.
Det opplyses om at det vurderes a oppfare bygget i massivtre, som medfarer relativt kort byggetid
og positiv miljgeffekt. Ra&dmannen statter ideen, og viser til gjeldende Landbruksplan for Porsgrunn
og Skien hvor det er en malsetning om gkt bruk av massivtre i bygg.

Forslagsstiller opplyser ogsa om at det blir vurdert & etablere vegetasjon pa tak i prosjektet for &
bedre fordrayning og bygningsgkologi. Det er likevel ingen forpliktelser knyttet til nevnte
materialbruk eller grgnne tak i bestemmelsene per i dag.

Handtering av stay

| stgyutredningen er det kun beregnet stagyniva utenfor fasade fra vegtrafikk. Staysituasjonen kan
imidlertid i praksis vaere kompleks, fordi det potensielt er flere stgykilder i omradet. Dette ble
papekt i oppstartsmgtet, fordi studenthuset er neermeste nabo til studentboligene og det
planlegges for et kulturtorg mellom bygningene. Selv om det ikke er beregnet stgyniva for andre
staykilder, er det kommentert i stayrapporten til Brekke Strand at det ma tas hgyde for stgy fra
kulturtorget ved dimensjonering av fasader for studenthyblene, slik at innendgrs lydniva blir
tifredsstillende ogsa nar det er hgyt lydniva fra kulturtorget. | utredningen er det ogsa beskrevet
utfordringer med stgy fra mulig treningsrom i samme bygning som boliger (da dette var et gnske
tidligere), og at det ideelt bar veere en etasje mellom treningssenter og boliger. Med bakgrunn i
anbefalingene fra rapporten, har SSN senere besluttet at det ikke er aktuelt a bygge treningssenter
som en del av nybygget. Det har veert mye dialog om bestemmelser som kan sikre tilfredsstillende
stagyforhold, og radmannen opplever na at hensynet blir ivaretatt i foreliggende planforslag.

Landbruk og kulturlandskap

Deler av planomradet ut mot Kjglnes Ring bergres av hensynsone landskap fra gjeldende
kommuneplanens arealdel (KPA). Denne hensynssonen er ikke viderefart inn i
reguleringsplanforslaget, da avgrensningen i KPA viser seg sveert grovmasket her. Hensynsone
landskap viser kulturlandskap, og omradene er basert pa kartlegging i forbindelse med felles
landbruksmelding for Porsgrunn og Skien i 2005. | praksis avgrenses kulturlandskapet i dette
omradet av vegen Kjglnes Ring. Bade vegen og gang- og sykkelvegen langs denne danner en
naturlig barriere i omradet, og vil samtidig fungere som en buffer mellom landbruksareal og
byggeomradene med universitetsomradet pa Kjglnes.

Kommuneplanens krav om buffersone pa minimum 15 meter mellom bygning og dyrka mark blir
dermed ivaretatt. Det ma likevel nevnes at studentboligene ma kunne forvente enkelte periodiske
ulemper slik som sjenerende lukt og gkt pollen som konsekvens av naerheten til
landbruksomradene.

Barn og unges interesser

Kommuneplanen stiller krav til ulike lekeareal for nye boliger. Siden det planlegges spesifikt for
studentboliger (sma hybler) og ikke skal legges til rette for familieleiligheter i dette prosjektet, er det
ikke avsatt tradisjonell lekeplass for barn i planforslaget. Planforslaget legger heller til rette for
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sosiale mgteplasser gjennom planer for et kulturtorg og felles utearealer med varierte og fysiske
aktiviteter med mer &pen bruk (for eksempel ballspill, paradis skateboard, parkour osv.) Disse skal
kunne brukes pa ulike mater bade av barn og eldre ungdommer. For unge/studenter er det forgvrig
idrettsanlegg og store friarealer pd campusomradet. Radmannen vurderer forelgpig at et slikt
alternativt aktivitetsomrade kan veere hensiktsmessig. Ettersom planbestemmelsene ble oppdatert
tett opp mot 1.gangsbehandling, er det behov for en kvalitetssikring av teksten i planbeskrivelsen
for eventuell haring. Dette for & sikre at det er samsvar og ikke star noe i motstrid til
bestemmelsene.

Anbefaling om endringer pa plankartet fgr planen sendes pa hgaring

Det mangler byggegrense inne pad omradet B/T mot Kjaglnes Ring i planforslaget. | praksis gjelder
da veglovens krav. Med bakgrunn i dette, anbefaler radmannen at byggegrensen reguleres inn 5
meter fra regulert G/S-veg. Dette vil i praksis fremstd som en viderefagring av byggegrenser fra
tilgrensende omrade i sar (planiD 353, Kjglnes syd).

Radmannen anbefaler ogsa at foreslatt Turveg endres til G/S-veg slik at det blir et
sammenhengende internt G/S-vegnett med samme formal pa forbindelsene inne pa campus-
omradet.

Miljgkonsekvenser
Falgende temaer har blitt vurdert til & ha szerskilte miljgmessige konsekvenser for kommunen:

Beerekraftmal 13 Stoppe klimaendringene: Et hvert tiltak som rivning og utbygging vil medfare et
klimafotavtrykk. Omfanget av klimafotavtrykket er avhengig av valgte metoder for & utfgre tiltak,
starrelser, materialer brukt med mer. Dette er detaljer som ikke er avklart i planfasen og man kan
dermed per i dag ikke si noe om klimafotavtrykket av planforslaget. Det er heller ikke mulig a
beregne klimagassutslipp som fglge av arealbruksendring, da planen per i dag kun legger opp til
utbygning av allerede utbygde omrader. Prosjektet har en malsetning a bygge med lavt behov for
oppvarming og @vrig energibruk. Det planlegges som passivhus og vurderes oppfart i massivtre.
Det vurderes ogsa a benytte solceller som en del av byggets energiforsyning. Arbeidet med valg
av miljgmomenter skal viderefgres i det videre prosjekteringsarbeidet. Planforslaget gnsker &
legge til rette for gkt bruk av sykkel og kollektiv ved & begrense antall parkeringsplasser. Utslipp fra
veitrafikk er den starste utslippskilden i Porsgrunn utenom industri. A redusere utslipp fra veitrafikk
er viktig for & kunne na klimamalene.

Beaerekraftmadl 14 Livet i havet: Vannforekomsten Leirkup er ca. 200 m fra planomradet og det er
tilkomst av fisk og gyting i bekken. Det antas at planforslaget ikke vil pavirke vannforekomsten,
men det er allikevel tatt med et punkt i fellesbestemmelsene for a ivareta livet i bekken.

Beerekraftmdl 15 Livet pa land: Planomradet er i dag i stor grad utbygd areal og tette flater.
Naturtypekartlegging av planomradet har fastslatt at planomradet ikke inneholder viktige
naturverdier eller radlista arter og planen har dermed ikke negativ innvirkning pa naturmangfoldet.
Det er heller ingen konkret mistanke om forurenset grunn, men planen tar likevel hayde for
handtering av dette om det skulle oppdages senere i prosessen. Enhver fierning av forurensede
masser er positivt for miljget.

@konomiske konsekvenser
Planforslaget antas ikke a ha seerskilte gkonomiske konsekvenser for kommunen da det ikke
planlegges ny kommunal infrastruktur.

Konklusjon
Planforslaget anbefales lagt ut til offentlig ettersyn og hgring med de foreslatte endringene slik det
gar frem av rddmannens vurdering.
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