Vedlegg 26
Radmannens vurdering av planforslaget

Strgmtangen er et utviklingsomrade i Brevik, med potensial for en utforming som forteller en viktig
historie. Omradet ligger ved fjorden, med gode solforhold, viktige naturverdier av nasjonale
interesser, naerhet til attraktivt lokalsenter og naturomrader. Stramtangen har et kulturmiljg med
historiske krigsminner og jernbanehistorie, som kan prege omradet ogsa i fremtiden, bade
gjennom synliggjering og bruk. Omradet som skal utvikles er i dag i hovedsak et neeringsomrade
med kontor- og neeringsvirksomhet, samt mye overflateparkering.

Transformasjonen til en kombinasjon av bolig og kontor/tjenesteyting i dette omrade av Brevik kan
etter radmannens vurdering tilfare lokalmiljget nye kvaliteter. Det vises seerlig til planbeskrivelsen,
som gir en god redegjorelse for planforslaget.

Planomradet er stort og planforslaget komplekst med flere potensielle interessekonflikter.
Radmannen har hatt god dialog med forslagsstiller og vurderer de fleste tema til & veere godt svart
ut. Men samtidig er radmannen usikker pa om enkelte tema er godt nok belyst jf. de temavise
vurderingene under. Saerlig gjelder dette planforslagets vurdering og ivaretakelse av naturverdier,
byggehayder inn mot freda kulturmiljg, og rammer for bokvalitet bade for nye og eksisterende
boliger. | det falgende redegjares det for planforslagets ulike tema og rddmannens vurdering av
disse.

Forhold til naturtyper

Forhold til naturtyper er en av de starste utfordringene i planomradet. Statsforvalteren har tidlig
papekt at omdisponering av arealene med naturtyper, negativ pavirkning (skade eller forringelse),
eller manglende dokumentering og vurdering av alternativer og avbgtende tiltak, kan fore til
innsigelse. Det ble utarbeidet en utredning av naturmangfoldet i planomradet som ble lagt til grunn
ved utforming av planforslaget.

Notat naturmangfold Streamtangen (vedlegg 7) viser at planomradet omfatter tre
naturtypelokaliteter av nasjonal interesse som helt eller delvis bestar av den utvalgte naturtypen
apen grunnlendt kalkmark (lokalitetene «Diplom-is», «Strgmtangen» og «Torskeberget»). Nye og
oppdaterte registreringer av naturtyper er lagt inn i plankartet med hensynssone «H560 bevaring
av naturmiljg», og med tilhgrende bestemmelser.

Naturtypelokaliteten «Torskeberget»

Naturtypelokaliteten er lokalisert i skraningen/skrent ned mot Torskebergvegen og
Stramtangvegen. Det har ogsa tidligere gatt steinras i omradet, og det er utfart sikringstiltak pa
flere steder.

Planforslaget legger til rette for utvidelse av dagens fortau langs Torskebergvegen fra Brevik
stasjon og opp til Korvetten. Dette for & sikre en trafikksikker gangforbindelse mellom planomradet
og kollektivtransport ved Rv354. Gjeldende reguleringsplan har regulert fortau langs vegen, men
med bakgrunn i at naturverdiene pa Torskeberget na er oppgradert, er det behov & vurdere
losningen pa nytt. Det ble vurdert to alternative lgsninger for vegutvidelse, bade i yttersving og i
innersving (vedlegg 11 og 12). Forslagsstiller har sett pa fordeler og ulemper ved vegutvidelse og
konkluderte med utvidelse i innersving.

Fortauet som foreslas er regulert med en minimumsbredde péa 2 meter, noe som innebaerer
inngrep i naturtypelokaliteten. Radmannen vurderer det som viktig & sikre fortau langs
Torskebergvegen, da dette er en sentral forbindelse for myke trafikanter. Dagens avvisningsfelt er
sa smalt at det ikke er egnet for verken gaende eller syklende. Radmannen har forstaelse for at det
vil vaere vanskelig & unnga inngrep i naturtypen, da dagens terreng og det fredede omradet rundt
Brevik jernbanestasjon begrenser mulighetene. | tillegg er det mange ulike interesser i omradet
som ma grundig vurderes og vektes opp mot hverandre (bl.a. naturverdier, behovet for bredere
fortau og sikring av fjellskrent).

Radmannen er usikker pa om kunnskapsgrunnlaget er godt nok da det antakeligvis foreligger en

mangelfull kartlegging av naturverdier pa nordsiden av Torskebergvegen (yttersving), samt at
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skraningen ned mot Trosvikvegen ikke er undersgkt ifalge naturkartlegger. Dialog med
naturkartlegger finnes i vedlegg 24.

Radmannen ser det som samfunnsnyttig & fa etablert et fortau som vil sikre de myke trafikantene.,
Men fortauet er ikke prosjektert og kunnskapsgrunnlaget kan vaere mangelfullt, og det er etter
radmannens vurdering dermed vanskelig a ta stilling til hvilken Igsning som er mest optimal i
forbindelse med etablering av vegtrase/fortau

Inngrep i fiellskjeeringene for a gi bedre plass til fortau vil
berare den kartlagte viktige naturtypen «Streamtangen».
Ré&dmannen stiller derfor spagrsméal om en kombinasjon
mellom de to alternativene (fortau i yttersving eller i
innersving) kan gi en mer optimal lgsning, slik at
naturverdier bergres i minst mulig grad. Det vil si at den
nedre delen utvides i yttersving og den gvre delen i
innersving primaert innenfor kommunal grunn. Dette er ikke
vurdert i planforslaget.

Radmannen innstiller likevel pa at planforslaget pa dette punktet kan sendes pa hering. Dette fordi
det er gjennomfgrt noe kartlegging, samt at det i planforslaget er godt redegjort for og gitt en
samlet vurdering av problemstillingen.

Naturtypene «Diplom-is» og «Stroamtangen»

Naturtypene ligger ved sjokanten mot vest/sarvest og i umiddelbar naerhet av regulert boligformal
BKT og BB2. Planforslaget apner for at boligbebyggelse kan plasseres tett pa naturtypene, da
byggegrensene i mottatt plankart ser ut til & reguleres mellom en til cirka fire meter fra kartlagte
naturtyper. Samtidig omdisponerer planforslaget deler av de kartlagte naturtyper til boligformal (ca.
32 m2 i naturtypelokaliteten «Strgmtangen» til omrade BB2 og 27 m2 i naturtypelokaliteten
«Diplom-is» til omrade BKT).

Forslagsstiller argumenterer med at naturverdiene i dette omradet mé bergres for & gi muligheter
for en rasjonell utbygging, men at foreslatt inngrep forer til begrenset skade pa naturverdiene. Ved
riving av eksisterende bygg (Stramtangvegen 21) pa BB2 vurderer de i tillegg det som vanskelig ta
vare pa de aktuelle naturverdiene «Strgmtangen» som foreslas omdisponert. Det legges ogsa til
rette for bryggevandring, som er foreslatt forankret i omrade ved naturtypelokalitet «Stramtangen».
Forankringen foreslas mellom kt. +1,0 og +1,5 for & beslaglegge minst mulig sarbart areal.

Arealkrevende utbygging, inngrep og menneskers pavirkning, som kommer i konflikt med bevaring
av naturmangfold, kan resultere i at naturtyper forsvinner pa sikt. Radmannen finner det derfor
faglig sett uheldig & omdisponere areal til boligformal pa bekostning av naturtyper av nasjonal
interesse, selv om omdisponert omrade ifglge forslagsstiller har lavere verdi. Bevaring av
naturverdier bgr vaere et mal i seg selv, seerlig nar tiltaket ikke er av viktig samfunnsnyttig karakter.
Radmannen mener derfor at nye utbyggingsprosjekter ma ta hensyn til omrader med registrerte
naturverdier i sin helhet, seerlig nar transformasjonen av omradet (som innebaerer ogsa riving av
eksisterende bebyggelse) gjor dette mulig. Naturverdiene av nasjonal verdi bgr legge premissene i
planforslaget og utbyggingsprosjektet bar tilpasses forholdene i omradet og ikke omvendt.

Bryggevandring er et spennende element for & tilgjengeliggjere sjefronten for allmennheten.
Likevel er radmannen usikker pa virkninger av en slik bryggevandring for naturtypen da den ligger
sa tett pa.

Radmannen har signalisert tydelig i prosessen at det ma sikres bedre avstand mellom bygninger
og naturtypene enn det som foreligger i planforslaget. Dette er saerlig med tanke pa anleggsfasen,
fremtidig vedlikehold av bygg og hensynet til naturtyper. Det finnes ingen fastsatt grense for hvor
stor en slik sikringssone skal veere. Behovet for og omfanget av en buffer vil avklares gjennom
haring, og justering av byggegrense kan vurderes for sluttbehandling.

Vurdering av naturmangfoldloven (nml) §§ 8-12

Slik rddmannen ser det er foreliggende vurdering av §8-12 i naturmangfoldioven stort sett
dekkende, men det bemerkes at kunnskapsgrunnlaget etter § 8 antakeligvis har mangler nar det
gjelder naturtypekartlegging pa nordsiden av Torskebergvegen (yttersving). R&dmannen er ogsa
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usikker pa om § 10 om samlet belastning av tiltaket kan gjore seg gjeldende, da byggegrense for
nye bygg er lagt tett inn mot og enkelte steder bergrer denne utvalgte naturtypen.

Radmannen vil bemerke at det kan komme ytterligere utgifter i forbindelse med miljgforringelse/
avbatende tiltak, som det vil veere naturlig at forslagsstiller dekker jf. nml § 11.

Forhold til kulturmiljo

Innenfor planomradet ligger den fredede Brevik stasjon med nasjonale kulturminneverdier. Eldre
trehusbebyggelse innenfor deler av planomradet er ogséa verneverdig og et viktig element i
kulturmiljget. | tillegg er det ogsa registrert kulturminner under vann og krigsminner innenfor
planomradet, bl.a. bunkers og bomberom. Planomradet grenser ogsa til NB!-omradet Brevik (NB!-
registeret definerer utvalgte historiske byomrader hvor det ma vises seerlige hensyn i forbindelse
med videre forvaltning og utvikling). Breviksbrua er ogsa fredet etter kulturminneloven.

Planforslaget legger opp til bevaring av kulturminner i planomradet med hensynssone «H570
bevaring kulturmiljg» og hensynssone «H730 bandlegging etter kulturminneloven».
Bunkersanlegget reguleres med formal «naturomrade» og hensynssone «H560 bevaring
naturmiljg», samt bestemmelse som sikrer at bunkeranlegget skal bevares. Kulturminnene er ogsa
konsekvensutredet (vedlegg 5).

Fylkeskommunen har tydelig papekt at stasjonens monumentale fremtoning ma ivaretas og at
heydene mot det fredede stasjonsanlegget ikke bar overskride gesimshgydene pa
stasjonsbygningen (kt. +21). Ra&dmannen er enig i at stasjonen er et viktig historiefortellende
element i omradet og at monumental fremtoning ma ivaretas. Planforslaget legger til rette for
fierning av industribygget som i dag ligger foran stasjonen og regulerer dette omradet til torg. Dette
for & &pne omradet mellom stasjonsbygningen og fjorden. Radmannen ser pa det foreslatte tiltak
som positivt, da dette grepet vil gke eksponeringen av stasjonen og fremheve den
bygningshistoriske verdien.

Planforslaget apner for at nye bygninger (KT2 sone 2 og BKT sone 2/sgndre del) som henvender
seg mot det nye torget og stasjonsbygget kan bli 2 meter hayere (kt. +23m) enn gesimshgyde pa
stasjonen (kt. +21m). De gverste etasjene i sonen naermest stasjonen (sone 2) foreslas 0,25 m
inntrukket fra fasadeliv mot torget. Dersom det apnes for hayere bygninger enn stasjonsbygget
mener radmannen at det er viktig at overste etasjene trekkes tilstrekkelig tilbake mot torget og
stasjonen for & ivareta stasjonens fremtoning i omradet.

Radmannen vurderer den fredede stasjonsbygningen som godt ivaretatt i planforslaget, og er
seerlig forngyd med det foreslatte torget som apner aksen mot sjgen.

Bunkersanlegget og bomberommet ligger innenfor naturtypelokalitetene «Streamtangen» og
«Torskeberget». R&dmannen ser det som uheldig at krigshistorien ikke er tydelig integrert i
planforslaget. Lokaliseringen av krigsminnene gjor det

vanskelig 4 tilgjengeliggjere dem for publikum i dag. Ved //

den na planlagte rivningen av eksisterende bygg i e

(omradet BB2) blir bunkersanlegget igjen mer synlig, og - \
kunne veert integrert i planforslaget gjennom f.eks. en g . 4
offentlig tilgjengelig turveg pa oversiden med infotavler. ( kn3

Turveg pé oversiden har imidlertid ikke vaert gnskelig fra \
forslagsstillers side da tilbaketrekking av formals- og \
byggegrense pa omradet BB2 vil fare til et redusert

utbyggingspotensial. \ B

Byutvikling og landskapsvirkning 12
Planforslaget legger til rette for en tett struktur med bolig, \ B3
kontor/tjenesteyting, privat smabathavn, interne \
gangforbindelser og torg/naerlekkeplass. Plassering av \ B2 ,
bebyggelse er gjort med utgangspunkt i gnske om a \\\A,ﬂ,f —
oppna mest mulig utsyn mot fjorden. Det nye

torget/naerlekeplassen har en sentral plassering og

skaper en apen og attraktiv plass foran den fredede Brevik stasjonsbygning. Slik radmannen
vurderer, er dette et godt grep som kan gjare planomradet levende og attraktivt.

Planforslaget legger til rette for omtrent 100 boenheter, med en kombinasjon av rekkehus og
leilighetsbygg. I tillegg legges det til rette for ca. 6900 m2 naeringsarealer.
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Utforming og plassering av lekeplasser sikrer at minimum halvparten av omradet er solbelyst ved
varjevndagn kl. 15, noe radmannen er tilfreds med. Likevel er ivaretakelse av solforhold enkelte
steder en utfordring bade for eksisterende og planlagte bebyggelse.

Planforslaget apner for utbygging som tillater hgyere bygninger enn dagens reguleringsplan for
omradet. Det er krevende etter rddmannens vurdering a sikre tilstrekkelig god avstand mellom
bebyggelse, skape kvaliteter pa bakkeniva og unnga innsyn nar foreslatt utnyttelse er hgy som i
dette planforslaget. Generelt sett er rddmannen bekymret for at hayder og utnyttelse kommer pa
bekostning av bokvalitet og kvaliteter pa bakkeniva. For a vurdere dette har rddmannen derfor sett
neermere pa disse temaene.

BB2

Hoyder: Ytterst i sgndre del av planomradet
(BB2) foreslas tre bygninger i seks til atte
etasjer, noe som er betydelig hgyere enn
heydene i omkringliggende omrader.
Bygningene foreslas plassert naer fjorden, og
blir dominerende i landskapsbildet og kan
framsta som et landemerke. Dette kan ogsa
veere en utfordring for den fredede
Breviksbrua.

Avstand: Omradet BB2 deles i tre soner, med
to utearealer. Selv om illustrasjonsplanen
viser en avstand pa fra 13,5m til 18m mellom
bygningene pa det minste utearealet, og fra
10m til 22m pé det storste er det kun stilt krav
om minimum atte meter avstand mellom hvert
bygg i bestemmelsene.

b

Utearealer plassert mellom bygningene skal AR
benyttes som private uteareal for boenheter
pa bakkeplan, i tillegg til felles
uteoppholdsareal for alle beboerne, samtidig
som det skal vaere smébarnslekeplass.

Radmannen mener at utearealer som planen
na legger opp til ikke sikrer tilstrekkelig
kvalitet, da det potensielt kan oppsta uheldige
konflikter mellom forskjellige brukere.
Balkonger ut mot felles uterom og generell
innsynsproblematikk er ogsa en utfordring nar
det bygges tett. R&dmannen finner det uheldig
at forslagsstiller ikke onsker & gke avstand
mellom bygningene, da dette kunne bidratt til
bedre bokvalitet og redusere
innsynsproblematikk.

For & illustrere kvalitet pa bakkeniva ved
forskjellige hayder og avstander mellom
bygninger er det under vist bilder fra ulike
andre prosjekter i Porsgrunn.
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regulert avstand ca. 25m

Skygge: En utfordring med haye bygninger er ogsa & sikre gode solforhold for bade eksisterende
og ny bebyggelse. Solstudiet viser at haye bygninger pa omrade
BB2 kaster skygge pa store deler av private uteoppholdsareal for
bakenforliggende planlagte rekkehus (BB3) ved varjevndagn K.

15.00. For avrig vil noe av den planlagte bebyggelsen pa BB3 2 .
skygge for hverandre, dersom man bygger etter illustrasjonsplan. \’% 2

& 3
| tillegg viser solstudiet at eksisterende boliger far reduserte ' &
solforhold pa ettermiddagen (seerlig i mai) dersom planlagt P
bebyggelse i sgndre delen av planforslaget (BB2 og BB3)
etableres med plassering og maks hgyder som foreslatt.

21. mars kl. 15.00

Stoy: Rddmannen ser flere utfordringer med dette omrédet. - =
Stoyrapporten viser at de gverste etasjene blir stoyutsatt (stoy fra g \
Breviksbrua), noe som vil kreve innglassing av balkonger/volum for ¢
a oppna tilfredsstillende stgyniva. Dette er en lgsning som ) |
radmannen er skeptisk til. Se neermere vurdering under eget
avsnitt om stay.

Konklusjon: RAdmannen mener at en reduksjon av bygningshgyder
for omradet BB2 bar vurderes for & gi bedre solforhold for > A e
bakenforliggende planlagt bebyggelse (BB3) og redusere \
skyggevirkninger for eksisterende bebyggelse. En nedskalering og 1. maikl. 18.00

gkt avstand mellom bygningen vil ogsa bidra positivt til & sikre

bedre bokvalitet pa uterom pa bakkeniva. Det innstilles derfor pa at det gnskes innspill pa dette
under hgring.

BB3

Tilpasning: Omradet BB3 grenser til omrade med verneverdig trehusbebyggelse og
Stremtangvegen. Planforslaget apner for rekkehusbebyggelse med maks hgyde pa tre etasjer og
illustrasjonene viser bygninger med flatt tak. Fylkeskommunen har i dialog med forslagsstiller ogsa
papekt at rekkehusene ma brytes opp i volum, ha referanser til verneverdig trehusbebyggelse, og
bygningene mot veien bgr sikres med skratak.

Det foreslas i bestemmelser at nybygg utformes med et formsprak, material- og fargebruk som
tilpasser seg eksisterende bygningsmiljg med smaskala trehus. Rekke i vest mot
trehusbebyggelse foreslas plassert tett pa Stramtangvegen. Radmannen ser dette som et godt
grep for & forsterke gatestrukturen. Det savnes imidlertid variasjon i takform innenfor omradet.
Radmannen mener at bygninger mot trehusbebyggelse bar utformes med skratak for a forsterke
omradepreget og sikre en mykere overgang mellom eksisterende og ny bebyggelse.

Radmannen innstiller pa gnske om innspill til saerlig takform og hvor justeringer av bestemmelsene
kan vurderes etter hgring.

Stoy: Stayrapporten viser at enkelte boenheter blir stayutsatt (stay fra Stramtangvegen og
Breviksbrua). Dette vil kreve tiltak for & oppna tilfredsstillende stgyniva, enten som stgyskjerm eller
innglassing av balkonger/volum. Se nzermere vurdering under eget avsnitt om stay.
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BKT

Omrade BKT ligger nord for torget/nzerlekeplassen, og apner for kombinerte formal av kontor, bolig
og tjenesteyting. Delomradet naermest fjorden kan utbygges med tre leilighetsbygg i inntil fem
etasjer. Delomradet neermest stasjonen kan utbygges med minimum to bygg med varierende
hoyde. Forslagsstiller gnsker fleksibilitet pa arealbruken, men ogsa mulighet for at omradet i
fremtiden utvikles med kun bolig.

Utforming: Omréadet er plassert mellom to kontrasterende omrader: den fredede Brevik stasjon og
de store verftsbygningene i nord. Bestemmelser sikrer at bebyggelse i delomrade mot stasjonen
utformes med fasader som spiller sammen med det fredede stasjonsbygget. Likevel mener
radmannen at volumene, slik de fremstar na i illustrasjonsmaterialet, kan oppleves massive.
Radmannen mener det vil vaere uheldig dersom alle bygninger har kun flate tak og det bar sikres
variasjon i takform. Det bgr ogsa sarges for variasjon i hayder mellom parallelle volumer innenfor
hvert delomrade.

Avstand og volum: Avstandsproblematikken er ogsa relevant for omradet BKT. Det legges opp til
minimum atte meter mellom planlagte bygg. Radmannen ser utfordringer med & sikre god
bokvalitet med disse rammene, og viser til tidligere vurdering rundt dette for omradet BB2.

Stoy: Stayrapporten viser at boligfasader mot fjorden og mot verftet er stoyutsatt (gul steysone),
noe som vil kreve stayskjermet balkong for & oppna tilfredsstillende stayniva. Det ligger ogsa en
usikkerhet angaende stgysituasjonen med tanke péa fremtidig boliger, og drift og videre utvikling av
industrivirksomhet/ verft nord for planomradet. Se naermere vurdering under eget avsnitt om stay.

Fellesomrader

Planen legger opp til et nettverk av veger, gangforbindelser og felles oppholdsarealer innenfor
planomradet. Disse er planlagt slik at de naturlig kan kobles til omkringliggende omrader.
lllustrasjonsplanen viser sammenhengende gangforbindelse fra Brevik sentrum til turvegen pa
nedlagte jernbanelinje. Torg/neerlekeplass kan bli en ny og attraktiv mgteplass for bade
lokalbefolkningen og besgkende.

Radmannen ser etablering av interne forbindelser og nye mgteplasser som et godt grep og
fellesomrader kan tilfgre omgivelsene nye kvaliteter. Det er likevel viktig & sikre at forbindelsene for
gaende og syklende opparbeides slik at det blir naturlig & velge de tilrettelagte forbindelser fremfor
a krysse f.eks. parkeringsplasser. Passasjer (innenfor BKT og KT2) er regulert med bredde péa 8
meter og kan oppleves smale og privatiserte. Utforming av farste etasjer og kvalitet pa bakkeniva
vil derfor ha stor betydning for hvordan passasjer oppleves. lllustrasjonsplanen kunne etter
radmannens vurdering vaert mer detaljert og bedre vist hvordan dette er tenkt lgst.

Stoy

Planomréadet er ifalge stoyrapporten utsatt for vegtrafikkstey (inkl. Breviksbrua), stey fra industri og
til en viss grad stay fra skipstrafikk. Nye boliger (BB2, BB3 og BKT) plasseres delvis i gul staysone
og delvis utenfor, og har hele eller deler av fasade i gul staysone. Stayrapporten konkluderer med
at planlagt utbygging kan gjennomfgres dersom avbgtende tiltak gjennomfagres. Det ma ogsa
sgkes fravik fra retningslinje T-1442 om antall boligrom/oppholdsrom som skal ha luftemulighet
mot stille side. R&dmannen vil frarade et slikt fravik fra retningslinjene og unnga behov for
innglassing for & tilfredsstille stille side.

Stoyrapporten definerer omradet som sentrumsneert, og legger til grunn at steykrav pa fasadene
kan lempes pa. Ifalge veileder til retningslinje T-1442/2016, som var gjeldende nar planforslaget
ble utarbeidet, er imidlertid avviksomrader definert som sentrumsomrader i byer og tettsteder og
kollektivknutepunkter. Planomradet ligger ikke innenfor et slikt definert omrade. Derimot kan
boligformal vurderes innenfor gul staysone dersom avbgtende tiltak gir tilfredsstillende stayforhold.
Radmannen mener at ved utbygging i gul staysone er det vesentlig & sikre tilfredsstillende
stoynivaer bade innendgrs og utendars (egnet uteoppholdsareal), og sikre stille side som bl.a. gir
mulighet til & &pne vindu og fa kontakt med uterommet. RAdmannen ser det som viktig & redusere
helsekonsekvenser som falge av stoy. Alle boenheter bgr derfor ha muligheten til & apne et vindu
mot en stille side som ikke er konstruert, dvs. unngd innglassing av balkong/volum. Innglassing,
luftevindu med skjerming, forsert ventilasjon og kjaling kan ikke fullt erstatte kvalitetene ved stille
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side. Radmannen vil papeke at innglassing av balkonger for gvrig pavirker bygningens utseende
og endrer opplevd bygningsvolum.

Stoy fra Breviksbrua: RAdmannen vil papeke at gvre deler av fasader i omradene BB2 og BB3 er
utsatt for stey fra bl.a. Breviksbrua. Slik planforslaget foreligger er dette arealer som ikke kan
skjermes lokalt (stayskjerm). For 4 tilfredsstille staykrav méa arealer med krav til stille side, som
balkong og soverom, dermed innglasses. Et avbatende grep kan veere a redusere bygningshayde
pa enkelte av volumene slik at antall steyutsatte boenheter reduseres. Pa en annen side kan dette
grepet igjen skape utfordringer for andre boenheter som i stayrapporten ligger i stayskyggen bak
foreslatt blokkbebyggelse. Utforming og plassering av bygningsvolumene har med andre ord
vesentlig betydning for hvordan staybildet vil bli.

Neerheten av verfts- og industriomrade/ stoy: Stayrapporten ble utarbeidet i en periode da verftet
ikke var i drift. Beregning for stgy fra industri er derfor gjort pa generelt grunnlag og tar
utgangspunkt i et typisk verftsomrade, hvor hovedvekten av aktiviteten foregar innenders, med
enkelte aktiviteter utendars, eller med store apne porter. Verftsaktivitet kan gjere det utfordrende a
bygge bolig innenfor staykrav, seerlig pad omrade BKT. Stgyrapporten viser at omradet er utsatt for
impulslyd ved dagndrift og intens natt-drift. Eksisterende bygninger i omradet KF3-4 fungerer i dag
som en stgyskjerm, men ved utbygging kan stgybildet endre seg, og planomradet blir mer
stgyutsatt. Motsatt kan det & legge til rette for ny boligbebyggelse i omrade BKT skape
begrensninger for driften pa industriomradet/ verft. Rapporten papeker at ved etablering av ny
virksomhet vil driften normalt matte forholde seg til staykrav for planlagt bebyggelse om denne er
regulert/ ferdig bygget.

Etter rhdmannens vurdering er det utfordringer knyttet til stay i dette planforslaget, bade nar det
gjelder krav til stille side for ny bebyggelse for stoy saerlig fra Breviksbrua og mulige utfordringer
med boliger innenfor BKT tett pa eksisterende verftsomrade i Trosvik. Radmannen foreslar derfor
at det bes om innspill pa disse mulige utfordringene i haringen.

Anleggstrafikk — stay, stov

Eksisterende boliger vil kunne f& belastning med stov og stay i anleggsperioden. R&dmannen er
derfor forngyd med at det i planforslaget stilles krav til anleggsplan hvor det skal dokumenteres
hvordan trafikksikkerhet skal ivaretas i byggefase. Det stilles ogsa krav til behandling av stoy i
anleggsperiode iht. T-1442/2016. Det skal utarbeides en vurdering av hvilke konsekvenser
anleggsarbeidet vil ha mht. stgv/luftforurensning iht. T-1520.

Barn og unges interesser

Innen planomradet er det lagt til rette for flere lekeplasser for smabarn samt offentlig naerlekeplass.
Neerlekeplassen plasseres sentralt i planomradet og skal opparbeides som et torg/ naerlekeplass
for alle aldersgrupper i trad med kommunens utomhusnormal. Utfordringer med plassering av
smabarnslekeplass er nevnt under avsnitt «Byutvikling og landskapsvirkning».

Planforslaget sikrer trygg skoleveg til Brevik Oppvekstsenter/Furulund via planlagte GS-veg og
fortau pa det gamle jernbanesporet fram til krysset Stramtangvegen/Bjorkegata. Skoleveg har
utfordringer i forhold til universell utforming, men gar pa lavtrafikkerte veger med fartsrestriksjoner.
Rekkefalgekrav om etablering av dette er knyttet til bolig formal som sikrer opparbeidelse for det
gis midlertidig brukstillatelse/ ferdigattest for boligomradene BB2, BB3 og BKT bolig.

Radmannen legger ogsa inn forslag til rekkefalgekrav hvor det kreves at den tidligere forbindelsen
gjennom omradet («jernbanetraseen») gjenapnes for farste igangsettingstillatelse gis innenfor
planomradet. Dette for a ivareta skolebarn og myke trafikanter i byggeperioden. Rekkefalgekravet
vil sikre en trygg forbindelse nar anleggstrafikken begynner. Situasjonen i dag er at en smal vei
uten fortau og med darlige siktforhold er eneste forbindelse mellom Stremtangen og Trosvik etter
at alternativet gjennom planomradet ble sperret. Strekningen brukes av skolebarn til og fra
skoleomradet, og er ogsa en viktig forbindelse til omkringliggende friluftsomrader.

Trafikksikkerhet og opplevd trygghet for myke trafikanter

Planforslaget legger til rette for etablering av fortau langs Torskebergvegen til kryss ved Korvetten.
Fartsgrensen i Torskebergvegen er 30 km/t. RAdmannen vurderer at etablering av dette fortauet vil
forbedre dagens situasjon.
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Likevel er radmannen kritisk til at planforslaget legger til rette for adkomst til industriomradet/
verftet fra sar, dvs. gjennom planomradet. Radmannen vil papeke mulig konflikt mellom myke
trafikanter og sterre kjoretay som skal til verftsomradet nord for planomradet, da planforslaget
legger til rette for dette. Det forventes 5-10 kjaretayer per dag som skal til verftet og som i
planforslaget kan krysse planomradet ved a kjgre mellom Brevik stasjon og torg/ neerlekeplass.
Radmannen ser dette som uheldig. Mulig konflikt mellom tungtrafikk til Trosvik verksted og myke
trafikanter/ skoleveg er ogsa papekt i trafikkfaglig utredning. For & redusere konflikt foreslas det i
utredningen mulige tiltak, som f.eks. fartshumper/ oppheyde gangfelt, men dette er ikke sikret i
bestemmelser. R&dmannen frarader i utgangspunktet adkomst til verft via planomradet, seerlig
med tanke pa myke trafikanter, skoleveg og i forbindelse med plassering av torg/naerlekeplass, og
peker pa adkomst via Hillsveg med avkjering ved Norcem som et alternativ. Radmannen foreslar
derfor at under hgring kommer innspill pa dette plangrepet.

Trafikk - adkomst og Torskebergvegen

Det er utfart en trafikkfaglig utredning i forbindelse

med utbygging (temarapport trafikkanalyse vedlegg Q
7 og planbeskrivelse kapittel 9.5).

Det er vurdert tre ulike adkomster til planomradet

fra Rv354: Torskebergvegen, Trosvikvegen (kryss

ved Hillsveg) og Stremtangvegen via Brevik

sentrum (kryss ved Setrevegen). o
Torskebergvegen fremstar som farstevalg for

adkomst i rapporten, da dette gir den raskeste ruta

fra planomradet bade i retning Porsgrunn og

Stathelle. Adkomst via Trosvikvegen er vurdert som
andrevalg, men har begrensing pa bredde (2-2,5 m)

i undergangen (under den gamle Brevikbanen). 0
Stremtangvegen via Brevik sentrum er vurdert som

siste valg.

Utredningen konkluderer med at utbyggingen ikke vil endre trafikkbildet i krysset betydelig. @kning
far og etter utbygging er beregnet til 2%, som kan gke ventetiden noe for trafikk ut fra omradet til
Rv354. Trafikkmengdene i Torskebergvegen og pa Rv354 vil i liten grad pavirke ulykkessituasjon.

Universell utforming

Det er ikke satt seerlige krav til universell utforming i planforslaget da topografien er utfordrende.
Samtidig ivaretar teknisk forskrift gvrige krav til uu. RA&dmannen ser at dette er en utfordring, men
de store hgydeforskjellene innenfor planomradet er en naturgitt begrensning. Det positive med
planforslaget er likevel en forbedret tilgjengelighet ved utvidelse av fortauet i Torskebergvegen. Et
annet positivt grep er den universelt utformede bryggevandringen.

Bryggevandring

Planforslaget legger til rette for en bryggevandring i deler av planomradet. Bryggevandring er
planlagt med en bredde pa min. 3,0 meter og skal legges mellom kote +1,0 og +1,5. Tiltakets
potensielle pavirkning pa naturtype er tidligere beskrevet. Radmannen ser ogsa at ROS-analysen
kun vurderer konsekvenser av bryggevandringen som konstruksjon, ikke konsekvensen for
brukere med tanke pa f.eks. potensielle skipsstat, balger og vind. Det foreligger ingen vurdering i
ROS-analysen for f.eks. skipsstat mot bryggevandringen dersom det er personer pa gangbanen,
mulige remningsveier osv.

Smabathavn

Planforslaget legger til rette for privat smabathavn for beboerne i omradet, med plass til ca. 16
smabater. Det legges ikke til rette for vinteropplag eller batpuss i omradet. Kystverket har uttalt seg
skeptisk til etablering av smabathavn og signalisert at de vil vurdere innsigelse hvis planforslaget
kommer i konflikt med sikkerheten og ferdselen i farvannet.
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Brevikstrammen er veldig trafikkert, og halvparten av trafikken er fra passering av fartayer i
neeringsvirksomhet. | tillegg er det bglger fra skipstrafikk og vind fra vest som kan pavirke
smabathavn pa Stremtangen. Figuren under viser farleden (avgrensing til farleden er angitt med
rad stiplet linje og er skravert) og foreslatt plassering av smabathavn (oransje omrade).

%
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Radmannen deler Kystverkets bekymring om mulige konflikter mellom smabéathavn og skipstrafikk,
da smabathavn reguleres delvis i sikringssone for farled. Ifglge KPA punkt 3.1.2.2 tillates ikke tiltak
som svekker fremkommeligheten eller sikkerheten. Radmannen foreslar derfor & fa tilbakemelding
pa anleggets plassering og dimensjonering under haring.

Nar det gjelder etablering av smabathavn og forurensing i sjg papekes det i temarapport for
forurenset grunn og forurensing i sjg at «alle fysiske inngrep som gir risiko for oppvirvling av
forurenset sediment, representerer en risiko spredning av forurensing i sjg» (vedlegg 9). Det
anbefales sedimentundersgkelser for & avklare situasjonen pa tidligst mulig tidspunkt i
planarbeidet. Dette er ikke innarbeidet i foreslatte planbestemmelser. ROS-analysen vurderer
heller ikke skipsstat mot smabathavn.

Prinsippavklaring om jernbanetrase til Brevik

Utvalget for miljg og byutvikling har i prinsippavklaringen (sak 72/20) vedtatt fremtidig lokaltogtilbud
som et mulig scenario. Det ble ogsa vedtatt at det ma sikres adkomst for myke trafikanter vest for
banen mot nord. For & sikre muligheten til lokaltogtilbud reguleres det inn hensynssone «H430
rekkefglgekrav infrastruktur» for omradene nzer Brevik stasjon (KT2 sone 2, BKT sone 2 og deler
av KT4). Bestemmelser for hensynssone tillater ikke utbygging av disse delomradene for endelig
avklaring om jernbaneframfaring foreligger. Nar det gjelder adkomst mot nord for myke trafikanter,
er dette ikke sikret i de foreslatte planbestemmelsene. Radmannen innstiller derfor at det legges
inn rekkefalgebestemmelse som sikrer forbindelse for myke trafikanter mot turvegen (TV) far det
gis igangsettingstillatelse, jf. avsnitt over om barn og unges interesser.

Grunnforhold

Planomréadet ligger under marin grense, og det er stilt krav til vurdering av mulige
aktsomhetsomrader i henhold til NVEs veileder 1/2019. Forslagsstiller har gjort en vurdering som
er vedlagt ROS-analysen. Vurderingen er utarbeidet iht. punktliste 1-3 i kap. «3.2 Prosedyre for
utredning av omradeskredfare». Steg 1-3 i NVEs veileder krever ikke en geoteknisk kompetanse.
Vurderingen konkluderer med at planomradet ligger utenfor aktsomhetsomrade. | tillegg stilles det
krav i planbestemmelsene til tiltak som dokumenterer at lokal terrengstabilitet blir ivaretatt.
Radmannen tar dette til orientering.

Skredfare

For de avre delene av planomradet, dvs. Torskeberget og omrade BB1, baserer planarbeidet seg
pa eldre rapporter om vurdering av rasfare og sikringstiltak (vedlegg 14 og 15). | en rapport fra
2010 gar det frem at det ikke er behov for & utfare spesielle sikringstiltak av berget innenfor
reguleringsplan for Torskeberget for byggeprosjektene starter. Likevel viser rapporten at ved
behov for sprengning vil dette kunne vaere en utlgsende faktor for nedfall av sméfallent berg fra
veiskjeeringen helt nord i reguleringsomradet og ned i veibanen rett under.

Det ble ogsa kjent gjennom media i ar at steinras ble utlgst i fjellsiden mot boligene langs
Stramtangvegen. Dette burde gatt frem av ROS-analysen i planforslaget. Rapporten nevner ogsa
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at nye steinblokker kan lgsne fra moderberget som fglge av drivende prosesser som
frostsprengning, rotsprengning, forvitring m.m. Dette kan utlase behov for supplerende rensk eller
andre sikringstiltak pa senere tidspunkt. Krav om inspeksjon og fjellsikringsarbeid er sikret i
bestemmelsene, men r&dmannen er usikker pa om foreslatt hensynssone H310 Ras- og skredfare
dekker bergrte omrader jf. rapport. Justering av faresonen etter hgring kan veere aktuelt.

Grunnforurensning

Det foreligger mistanke om forurenset grunn i deler av planomréadet. Dette er beskrevet i
temarapport for forurenset grunn og forurensing i sjo (vedlegg 9). Temarapporten beskriver
ytterligere undersgkelse som ma utfares for a kartlegge potensiell forurensing. Dette er tatt inn i
planbestemmelsene. Radmannen deler vurderingen om at omradene hvor det foreligger mistanke
om forurensing ma ytterligere undersgkes, jf. forurensningsforskriften kap. 2.

Eksisterende boliger i planomradet og reguleringsplan for Torskeberget
Planomradet tar med Torskebergvegen og har derfor ogsa tatt med planomradet for
reguleringsplan for Torskeberget. | utgangspunktet er denne reguleringsplanen viderefort.

Eksisterende boliger langs Stremtangvegen er viderefgrt. Formal pa forsamlingshus
(Streamtangvegen 22) er foreslatt endret til kombinerte formal «bolig/tjenesteyting». For gvrig er
bygningene viderefart og vist med tykk strek og regulert med hensynssone «H570 bevaring
kulturmiljo». Bestemmelser er noe endret.

Okonomiske konsekvenser - utbyggingsavtale

Det er varslet utbyggingsavtale hvor eventuelle kommunale kostnader vil fremkomme. De ev.
gkonomiske konsekvensene fases inn i de arlige budsjettene. Gjennomfaring og utbygging av
nedvendig offentlig infrastruktur jf. rekkefalgekravene (bl.a. offentlig fortau langs Torskebergvegen,
torg/neerlekeplass) avklares i utbyggingsavtalen.
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