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Eksisterende situasjon. Tomten i bldtt, med tilherende utearealer i gront, langs Lilleelva.
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1. Bakgrunn for planendringen

Eksisterende bygg i Storgata 165 ble totalskadet i brann i 2017. Tidligere eier sgkte om riving og
gjenoppbygging av samme bygg i 2018. Dette var imidlertid lite hensiktsmessig nar det farst skal bygges
nytt. Det eksisterende, brannskadde bygget ble revet i 2023, og eiendommen har siden veert midlertidig
brukt til parkeringsplass. Forslagsstiller gnsker a oppfare et nytt bygg pa eiendommen som bade
oppfyller hensyn til kulturmiljg, gir et Igft til bybildet og er gkonomisk og praktisk realiserbart.

Opprinnelig tillatelse til gjenoppbygging i tidligere utfarelse er ikke lenger aktuell, da man gnsker et
arkitektonisk uttrykk som tilpasses dagens krav og samtidig respekterer strgkskarakteren. Gjeldende
reguleringsplan § 7 gir kommunen hjemmel til & kreve gjenoppbygging «med samme utfgrelse som
tidligere», men ikke en plikt. Dette gir rom for 3 tilpasse et nytt prosjekt innenfor rammen av planens
intensjoner.

Gjennom dialog med kommunen og antikvarisk myndighet har det blitt avklart at @nsket tiltak ikke fullt ut
kan behandles som dispensasjonssgknad, men krever planendring for enkelte punkter. Dette gjelder
seerlig fasadeelementer mot Storgata (ark og takvinduer) og takutforming, jf. dialogmgte 26.03.2025.
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2. Planomradet

Planendringen gjelder felt K10b i gjeldende reguleringsplan for Radhuskvartalet - Osebro. Feltet er
regulert til kombinert formal forretning/bevertning/kontor/bolig og er vist som spesialomrade for
bevaring.

Eiendommen ligger sentralt i Porsgrunn sentrum, pa hjgrnet av Storgata og Lilleelvgata, og ligger i et
omrade som har historiske verdier. Det viktig for Porsgrunn Kommune 3 ivareta strgkskarakter og
tilpasning til eksisterende bebyggelse, men Riksantikvaren har nylig fiernet omradet Porsgrunn
Osebrogata (K211) fra listen over kulturmiljger og landskap av nasjonal interesse.

N ‘N
(]

FVL PR

\ E
N\

\ A “/:\4
4 : D

NNORNIN NN
N \\\\\\\‘;‘.ﬁ‘g

K SR AK T
RPN OED )~ —

EIKR Arkitektur AS



3. Grunnforhold og omradestabilitet

Planomradet ligger innenfor faresone for kvikkleireskred, jf. gjeldende bestemmelser § 11.5. | henhold til
bestemmelsene skal alle tiltak innenfor faresonen dokumentere at omradestabiliteten er tilstrekkelig eller
positivt forbedret.

Asplan Viak AS ble engasjert for & utarbeide geoteknisk notat om omradestabilitet i henhold til NVEs
veileder 1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred». Notatet er sikret giennom uavhengig kontroll ved
Grunnteknikk AS. Det dokumenterer at tiltaket kan gjennomfares med tilstrekkelig sikkerhet (se vedlegg).

Da omradestabilitet regnes som avgjgrende for prosjektet, er notatets sluttkommentar hentet inn her:

Etter farste runde med grunnundersokelser var det fortsatt knyttet usikkerhet til bade
mektighet/utstrekning av sprebruddmateriale i og ved planomradet, erosjonsforhold i
tilknytning til omradestabiliteten og hvorvidt anvendelse av 3D-effekt i beregninger var
forsvarlig. Fglgelig kunne det ikke entydig utelukkes forekomst av sammenhengende
lag av sprobruddmateriale eller at tiltaket kunne innga i et lasneomrade, som igjen
forte til at erosjonssikring ned mot Lilleelva ville veert nadvendig for a tilfredsstille
kravene i NVEveilederen.

| samréd med oppdragsgiver ble det besluttet a utfare en ny runde med
grunnundersgkelser for a fa innhente bedre grunnlag og redusere risiko/usikkerhet i
prosjektet og vurderingene.

4.1. Vurdering fra versjon 01 av notatet

Resultatene fra utfarte stabilitetsberegninger dokumenterer tilfredsstillende sikkerhet
mot kvikkleireskred gitt at erosjon i Lilleelva ikke forarsaker en forverring av
skraningsstabiliteten som kan fare til et bakovergripende skred som kan ramme
tiltaket.

Basert pa observasjoner fra befaringen 20.11.2025, vurderes det at den pagaende
erosjonen kan plasseres i erosjonskategori «noe erosjon (score 2)» iht. NVE ekstern
rapport 9/2020 [10]. Ettersom praveserien ved elvekanten (AV02) ikke viser
sammenhengende lag av sprebruddmateriale for ved ca. 4 m dybde (som tilsvarer
ca. kote -2,3), vurderes det at den pagaende erosjonen i elvebredden ikke vil na ned
til laget av sprabruddmateriale. Dermed er det ikke fare for at et bakovergripende
skred kan ramme planlagt bygg, men sikkerheten til skraningen kan havne under
kravet som er gitt i veilederen.

Erosjon vurderes ikke a veere et problem i naermeste fremtid, men i et
langtidsperspektiv kan det likevel veere fordelaktig eller nadvendig & erosjonssikre
skraningen hvis man ser hyppigere overflateutglidninger i elvebredden, ogsa med
tanke pé veien som gar like ved skraningskanten. Lokale overflateutglidninger kan
etter hvert pavirke denne. Dette dokumentet ma kvalitetssikres av uavhengig foretak
ettersom det er pavist sprebruddmateriale innenfor tiltaksomradet.

4.2. Vurdering utfert i versjon 02 av notatet

Pa bakgrunn av resultatene fra runde 2 med grunnundersgkelser er det utelukket
sammenhengende lag av sprebruddmateriale innenfor planomradet. | praksis betyr
dette at planomradet ligger utenfor et lasneomrade, og ovennevnte
erosjonssikringstiltak ikke lenger er en aktuell problemstilling for selve
omradestabilitetsvurderingen. Nadvendig utredning iht. prosedyren i NVE-veilederen
er avsluttet i steg 7, og fare for omradeskred er utelukket.
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4. Beskrivelse av planendringen

Planendringen er utarbeidet i samarbeid med planavdelingen i Porsgrunn kommune, basert pa fagringer
fra dialogmate 26.03.2025 og pafglgende tilbakemeldinger fra saksbehandler. Endringene gjelder felt
K10b og omfatter:

- Ny § 5.2.1 med konkrete rammer for utforming av ny bebyggelse i felt K10b.

- Tillegg i § 4.2 om krav til teknisk plan godkjent av Kommunalteknikk.

- Justering av flomkote i § 4.4 fra +2,3 til +3,1.

- Tillegg i § 5.6 om at uteoppholds- og lekeareal for K10b kan legges til Reynoldsparken.
- Tillegg i § 5.7 om konkrete parkeringskrav for K10b.

- Oppdatering av § 5.9 om stay til retningslinjen T-1442/2021.

- Forslag om at § 5.5 (livslgpsstandard) og § 5.8 (fjernvarme) bortfaller for felt K10b.

Plankartet endres ikke. Endringene bergrer utelukkende planbestemmelsene.

4.1 Oversikt over bestemmelsesendringer
Fellesbestemmelser (§ 4)

- Gjeldende ordlyd Foreslatt endring

§4.2 «Krav til dokumentasjon - lllustrasjoner, Tillegg: «Teknisk plan - Fgr det gis
fysisk modell, geotekniske forhold, radon igangsettingstillatelse skal det foreligge
m.m.» teknisk plan godkjent av Porsgrunn kommune

v/Kommunalteknikk.»

§4.4 «Alle bygningskonstruksjoner, tekniske Endring:
installasjoner etc. som ikke taler fuktighet «NGO» utgar. @vrig Kote oppjustert fra +2,3
skal bygges hayere enn NGO kote +2,3 m. m til +3,1 m. ordlyd uendret.
Bygningskonstruksjoner m.m. som ligger
lavere enn denne hgyden ma utfgres slik at
det taler & settes under vann.»

Byggeomrdder - generelle bestemmelser (§ 5) - Utforming

- Gjeldende ordlyd Foreslatt endring

§521 — Ny bestemmelse: «Utforming av ny
bebyggelse i felt K10b pa gbnr. 200/2566
(NY) (Ingen bestemmelse i dag som regulerer m.fl.»

felt K10b spesifikt.)
Fastsetter bl.a.:

e Maks BYA 275 m?

o Saltak parallelt med Storgata, underordnet
sideflay med saltak parallelt med Lilleelvgata

e Maks mgnehgyde kote +15,5; gesimshayde
kote +12,5
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- Gjeldende ordlyd Foreslatt endring

e |nntil 2 arker mot Storgata (maks bredde
2,5 m, maks byggehgyde kote +14,5)

e Inntil 3 takvinduer mot Storgata og 3 mot
Lilleelvgata (maks bredde 1,0 m)

o Fasader mot Storgata, gavlvegg mot nord
og sideflgy mot Lilleelvgata harmonerer med
Storgata 174 og 163

e Fasade mot gardsrom kan ha moderne preg
med balkonger og glassrekkverk

e Byggegrenser sammenfaller med
formalsgrensen; min. 1,4 m til gbnr.
200/2564 og 0,9 m til gbnr. 200/3785;
takutstikk maks 50 cm, min. 5 m over
bakkeniva

o Eksisterende avkjgrsel fra Lilleelvgata kan
opprettholdes

Byggeomrdder - generelle bestemmelser (§ 5) - Tekniske krav, uteareal, parkering og stoy

- Gjeldende ordlyd Foreslatt endring

§5.5

§5.6

§5.7
(bil)

§5.7
(sykkel)

«50 % av nye boliger skal oppfares med
livslgpsstandard.»

«25 m? felles leke-/rekreasjonsareal per
bolig pa bakkeplan. Inntil 10 m? kan
godkjennes i offentlig friomrade. | tillegg 6
m? pa balkong eller 5 m? i fellesomrade.»

Bolig hybel-2rom: 0,75 pl/bolig
Bolig 3-4rom: 1,0 pl/bolig
Forretning: 12,5 pl/1000 m?
Restaurant: 0,2 pl/sitteplass

Bolig hybel-2rom: 1 pl/bolig
Bolig 3-4rom: 2 pl/bolig
Forretning: 20 pl/1000 m?

Forslag: Bestemmelsen utgar.

Begrunnelse: Krav til tilgjengelighet og
brukbarhet er ivaretatt giennom TEK17
kapittel 12.

Tillegg for felt K10b: «For felt K10b kan
uteoppholds- og lekeareal for boliger legges
til Reynoldsparken.»

Tillegg under «Bilparkering»: «For ny bygning
i felt K10b pa gbnr. 200/2566 m fl. tillates
maksimalt 1 parkeringsplass per boenhet. For
andre formal tillates maksimalt 1,5
parkeringsplasser per 100 kvm.»

Tillegg under «Sykkelparkering»: «For ny
bygning i felt K10b pa gbnr. 200/2566 m.fl.
skal det etableres minst 2 sykkelparkerings-
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- Gjeldende ordlyd Foreslatt endring

plasser per boenhet. For andre formal skal
det etableres minst 1 sykkelparkeringsplass
per 50 kvm.»

§5.8 «Byggetiltak innenfor planomradet Forslag: Bestemmelsen utgar.
tilknyttes fjernvarmeanlegget i Porsgrunn, i
samsvar med PBL § 66a om
tilknytningsplikt og kommunens vedtekter

Begrunnelse: Tiltakets starrelse er for
begrenset til 4 baere kostnadene ved
tilknytning til fjernvarmeanlegg.

til denne.»

§5.9 «St@yniva innendgrs og utendgrs, samt Oppdatering: «Stgyniva innendars og
lekearealer, skal ikke overstige utendgrs, samt lekearealer, skal ikke
stgygrensene i rundskriv T-1442 fra overstige grenseverdiene gitt i tabell 2 i
Miljgverndepartementet.» retningslinjen T-1442/2021. For

anleggsperioden gjgres tabell 4 i retningslinje
for behandling av stgy i arealplanlegging (T-
1442/2021) gjeldende.»

4.2 Uteoppholdsarealer

Planomradet ligger innenfor sentrumsformal, og krav til uterom for boliger reguleres av
kommuneplanens arealdel (KPA) pkt. 2.1.1.3. For sentrumsformal er minimumskravet 20 % av BRA,
hvorav minimum 70 % skal veere til felles bruk. KPA apner for at felles uteoppholdsareal kan legges
til friomrader, parker eller torg dersom avstanden mellom friomradet og boligene er mindre enn 100
meter, og at lekeareal kan legges til park med trafikksikker adkomst innen 250 meter.

For felt K10b Igses uteoppholdsareal slik:

e Hver boenhet far privat balkong med dybde minimum 1,3 meter, jf. KPA pkt. 2.1.1.3, slik at
balkongen regnes som uterom.

e Felles uteoppholdsareal og lekeareal Igses i Reynoldsparken, som ligger innenfor 100 meters
gangavstand fra planomradet med trafikksikker adkomst. Reynoldsparken er en opparbeidet
bypark med god kvalitet pa utforming og tilbud, og oppfyller KPA's retningslinjer for kvalitet pa
felles uterom.

Lasningen er innarbeidet i forslag til endring av § 5.6, jf. pkt. 4.1.

MERK: Da det kun foreslas endringer i planbestemmelsene, og ikke i plankartet, vil sistnevnte ikke ha
behov for noe revisjon/oppdatering.
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5. Vurdering av virkninger

Den foreslatte planendringen vil ha en klart positiv virkning pa bymiljz og arkitektonisk kvalitet i
omradet:

- Det nye bygget viderefgrer hovedgrep og byggehayder fra omkringliggende bebyggelse, og
innordner seg volum- og formspraklig blant nabobyggene i Storgata 163 og 174.

- Takopplgft og takvinduer er begrenset og utformes i trad med historisk byggeskikk, og vurderes
som nennsomt integrert i takflaten.

- Det foreslatte tiltaket representerer en hgy grad av kulturmiljgtilpasning og fremmer bevaring av
omradets historiske karakter uten a falle i kopi.

- Planendringen ivaretar bade estetiske og funksjonelle hensyn, inkludert tilgjengelighet, fleksibel
bruk og gode bo- og oppholdsforhold.

- Det legges til rette for & benytte eiendommen til bolig, forretning og bevertning med aktive
fasader mot Storgata og Lilleelvgata.

Samlet sett vurderes endringen som uproblematisk for naboer og omgivelser, og den gir et estetisk Igft til
et viktig hjgrne i bysentrum.

5.1 Vurdering etter plan- og bygningsloven § 12-14
Planendringen vurderes a kunne behandles etter forenklet prosess fordi den:

- i liten grad pavirker giennomfgringen av planen for gvrig
- ikke gar utover hovedrammene i planen (formal, byggehgyder og utnyttelsesgrad endres ikke)
- ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader

Endringene er avgrenset til felt K10b og apner ikke for tilsvarende tiltak i resten av planomradet.

5.2 Kulturmiljz

Det nylig bestemt av Riksantikvaren at omradet Porsgrunn Osebrogata (K211) ikke lenger er pa listen
over kulturmiljger og landskap av nasjonal interesse. Dette er imidlertid fortsatt et viktig omrade med
tanke pa strgkskarakter og tilpasning til eksisterende bebyggelse. Omradet inngar i hensynssone
bevaring kulturmiljg i kommuneplanens arealdel og spesialomrade bevaring i reguleringsplanen.

3D-illustrasjoner (A72-102 til A72-110) viser tydelig hvordan bygget vil fremsta i gatebildet, med et
balansert uttrykk mellom nytt og gammelt. Disse vedlegges ogsa i mindre format pa de fglgende sider.

5.3 Naboforhold og dagslys
Etter dialog med eier av nabobygget i Storgata er fglgende avklart:

- Det ene gavlvinduet betjener loft som ikke er i bruk.
- Det andre gavlvinduet betjener stue som ogsa har vinduer mot Storgata og mot bakgard.

Loft som ikke er i bruk er ikke rom for varig opphold og omfattes derfor ikke av krav til dagslys i TEK17 §
13-7. Stuen har primaert dagslys fra to andre fasader, og gavlvinduet utgjar en supplerende dagslyskilde.
Det vurderes at krav til dagslysforsyning iht. TEK17 § 13-7 og NS-EN 17037 fortsatt vil veere ivaretatt
for stuen ogsa etter at nytt bygg er oppfart. Formell dagslysberegning vurderes ikke ngdvendig.

Brannforhold mellom ny gavl og naboens vinduer (TEK17 § 11-6) handteres gjennom egen brannteknisk
vurdering, i forbindelse med sgknad om tillatelse til tiltak. Eventuelle tiltak pa naboens vinduer dekkes av
tiltakshaver og formaliseres gjennom privatrettslig avtale med nabo.
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5.4 Flom og overvann
Planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for flom langs Lilleelva, jf. TEK17 § 7-2 om sikkerhet mot
flom.

Flomsikring

Innvendig gulvniva i 1. etasje er prosjektert til kote +4,60. Bade 200-arsflom (sikkerhetsklasse F2) og
500-arsflom (sikkerhetsklasse F3) i Lilleelva ligger godt under prosjektert gulvniva. Tiltaket ligger ogsa
godt over 1000-arsstormflo med fremskrivning til ar 2100, inkludert havstigning som falge av
klimaendringer. Tiltaket tilfredsstiller dermed TEK17 & 7-2 med god margin for bade flom og stormflo.
Justeringen av § 4.4 fra kote +2,3 til +3,1 er ogsa ivaretatt med god margin.

1658  165C
1654

163E
0 Storgata 165, 3915 Porsgrunn, Telemark
3

1728 ©

A\

Flomsonekart: 200- og 500-drsflom med heltrukken bld Iihje, 1000-dr$ stormflo med bldskravur.

Overvann

Overvann handteres i trdd med prinsippet om lokal overvannsdisponering (LOD). Takvann ledes til
terreng via taknedlgp. Tomtens takareal er kun marginalt gkt sammenlignet med tidligere bebyggelse pa
eiendommen, slik at den samlede avrenningen fra tomten ikke endres vesentlig fra tidligere situasjon.
Andelen tette flater pa bakkeniva er tilsvarende eller noe mindre enn tidligere.

Avigp

Saniteeravlap tilknyttes eksisterende kommunalt VA-anlegg i Storgata, og fglger i hovedsak samme trasé
som tidligere VA-anlegg pa eiendommen. Detaljert prosjektering av VA-tilknytning behandles i
byggesaksfasen. Teknisk plan utarbeides og godkjennes av Porsgrunn kommune v/Kommunalteknikk fgr
igangsettingstillatelse, jf. ny ordlyd i § 4.2.

5.5 ROS-analyse
ROS analyse er utarbeidet og ligger vedlagt.
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6.0 lllustrasjoner

Fotomontasje av ny situasjon sett nedover Storgata. Lilleelvgata til venstre.
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Fotomontasje av ny situasjon sett oppover Storgata.
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Fotomontasje av ny situasjon sett utover Lillevelvgata. Lilleelva til hayre

Fotomontasje av ny situasjon sett gstover
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Fotomontasje av ny situasjon sett gstover

Fotomontasje av ny situasjon sett vestover
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Fotomontasje av ny situasjon sett sgrover
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7. Vedlegg

1.

©Nou kD

Forslag til endrede bestemmelser

Geoteknisk notat om omradestabilitet (Asplan Viak)

Uavhengig kontroll omradestabiltet (Grunnteknikk)

Tegninger: A20, A30, A40, A72-serien

3D-visualiseringer

Gjeldende reguleringsbestemmelser for Radhuskvartalet - Osebro
Oppsummering fra dialogmgte 26.03.2025

ROS analyse
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