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30.11.2023     

 

Innspill til områdeplan for Porsgrunn knutepunkt   

 

Bakgrunn  

Add Arkitekter har på oppdrag fra Arctic Real Estate Management sett på muligheten for en høyere 
utnyttelse av feltet SF1, samt mulighet for blandet formål tilsvarende resterende felter på vestsiden av 
jernbanesporet.  

 

Utdrag fra innsendt planbeskrivelse 

«Områdereguleringsplan Knutepunkt Porsgrunn er et prosjekt i Bypakke Grenland. Hensikten med 
planen er å legge til rette for oppgradering av kollektivknutepunktet og stimulere til byutvikling og byliv 
i stasjonens nærområde. Hovedtyngden av planområdet ligger i sonen mellom jernbanen og fv. 32 
Vallermyrvegen, men planområdet omfatter også noe areal langs østsiden av fylkesvegen og på 
vestsiden av jernbanen. Ferdig utbygd er det et mål at området skal framstå som en utvidelse av 
dagens sentrumsområde, med et variert tjenestetilbud. Videre er det en målsetning at planen skal 
bidra til å knytte bysentrum i vest tettere sammen med skole-, idretts- og universitetsområdene på 
Kjølnes i øst.» 

 

Beskrivelse  

I områdeplan for knutepunkt Porsgrunn er feltet SF1 gitt en utnyttelse på %BRA=250% med en 
maksimal gesimshøyde på kote 22 moh. Formål for feltet er forretning, kontor, hotell/overnatting, 
offentlig og privat tjenesteyting og bevertning. I planen tillates det kun boliger innenfor sentrumsformål 
for feltene SF4, SF5, SF6 og SF7. For feltet SF1 er eksisterende NAV-bygg beholdt med samme 
utnyttelse samtidig som det er gitt mulighet for nybygg på fire etasjer (kote 22). 

I vedlagt illustrasjonsprosjekt er det undersøkt mulighetene for næringsbygg og blandet formål 
(næring/bolig) med en utnyttelse opp til %BRA=600% og en maksimal gesimshøyde på kote 54 moh. 

Det er i utredningsarbeidet med områdeplanen ikke vært vurdert en høyere utnyttelse på felt SF1, da 
eksisterende bygningsmasse er relativt ny, og planen har fokusert på fortetting på ubebygde tomter og 
restarealer. Det virker likevel naturlig med en utnyttelse av felt SF1 som samsvarer med resterende 
felt i områdeplanen. Illustrasjonsprosjektet viser et næringsbygg bestående av en base på 4 etasjer 
med et avtrappet tårn opp til 12 etasjer. Første etasje er trukket inn fra gateplan og vil inneholde 
utadrettede funksjoner som vil bidra med å aktivisere plassrommet mellom nybyggene og den 
eksisterende bebyggelsen. Feltets orientering gjør at det kan bygges volumer opp til 12 etasjer uten å  
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skyggelegge omkringliggende bygninger eller plassrom i nevneverdig grad. Det vil kunne bidra positivt 
i området med et blandet formål, der det tillates boliger fra plan 5 og oppover. En foreløpig 
støyanalyse viser muligheter for å kunne oppnå stille side mot sør-vest ved riktig utforming av 
boligvolumet. Den sentrale beliggenheten ved Porsgrunns kollektivknutepunkt med et aktivt byliv i 
umiddelbar nærhet gjør tomta til et godt egnet sted for boliger. Her vil lettstelte leiligheter for eldre, 
med tilgang til gode servicetilbud i byggets nederste etasjer kunne være et viktig tilskudd til 
boligtilbudet i Porsgrunn. Et slikt tilbud vil også gi de eldre mulighetene til å bo hjemme lengre.  

Arctic er som utvikler opptatt av sosial infrastruktur og har fokus på å legge til rette for byliv på 
gateplan. Kammerherreløkka som prosjekt vil bidra til et aktiv bygulv med utadrettede funksjoner i 
byggets nederst etasjer. 

 

Anbefaling 

Det anbefales å endre formålet for felt SF1 for å muliggjøre boligformål innenfor feltgrensen. 
Utnyttelse anbefales satt til %BRA=600% med en maksimal gesimshøyde på kote 54 moh. 

Eneste endringen i bestemmelsene vil være inkludering av felt SF1 i pkt. 3.1.2.1 Sentrumsformål vest 
for jernbanen for å ivareta muligheten for blandet formål næring/bolig. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mvh Torgeir Esmann 

Sivilarkitekt MNAL 

 

 

 



Add Arkitekter Arctic Real Estate Management

Kammerherreløkka 2

Kammerherreløkka 2 - 2023

Mulighetsstudie for Kammerherreløkka 2. Porsgrunn



Add Arkitekter Kammerherreløkka 2  2023Arctic Real Estate Management

Kammerherreløkka

Illustrasjon hentet fra illustrasjonsprosjekt
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Illustrasjonskart
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PLANOMRÅDET

Planområdet utgjør det største utviklingsom-
rådet i Porsgrunn med ca. 200 dekar. Dagens 
bebyggelse på området består av svært blandet 
bebyggelse, fra eneboliger til lager og plasskre-
vende næring. Markerte bygninger blir berørt 
av forslaget, men tiden og investeringsviljen er 
viktige faktorer for hva som eventuelt blir revet 
eller ombygget.

Illustrasjon hentet fra illustrasjonsprosjekt
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BYSTRUKTUR

Det legges opp til en tydelig bystruktur som bi-
drar til å koble byen, området og Kjølnes ytter-
ligere sammen, både fysisk og visuelt. vStruktu-
ren bidrar til å definere felter for ny bebyggelse 
og videreutvikling av området

Illustrasjon hentet fra illustrasjonsprosjekt
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FLERBRUKSGATER

Flerbruksgatene er hovedferdselsårene gjennom 
området. Disse knytter seg til de mest offentlige 
byrommene, Flerbruksgatene legger til rette for 
adkomst for alle trafikantgrupper.

Illustrasjon hentet fra illustrasjonsprosjekt
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HOVEDTYPER AV BYROM

Til sammen danner dette hovedtypene av byrom 
i planen. Alle byrom vil måtte tilpasses lokale 
forhold innenfor hver av hovedtypene.

Illustrasjon hentet fra illustrasjonsprosjekt
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VOLUM

Bebyggelsen er prosjektert for å forsterke ho-
vedgrepene. Det er arbeidet med differensier-
te høyder og en i Porsgrunnsammenheng høy 
utnyttelse. 

Illustrasjon hentet fra illustrasjonsprosjekt
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SIKTLINJER

Det er arbeidet med siktlinjer i ulike lag. To 
viktige hovedlinjer er sikt fra Jernbanegata over 
jernbaneområdet og mot Valleråsene og Gren-
segata mot Borgåsen. I tillegg er det arbeidet 
med gode visuelle koblinger på tvers av jernba-
nen i området rundt Kammerherreløkka, Kjølne-
spassasjen og Bjørkealleen.

Illustrasjon hentet fra illustrasjonsprosjekt
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KOBLINGER I BYEN

De tre hovedforbindelsene kobler viktige områ-
der i sentrum med viktige institusjoner og funk-
sjoner på Kjølnes. Sentralt i forbindelsene legges 
det til rette for økt byliv, urbane kvaliteter og 
gode møteplasser.

Illustrasjon hentet fra illustrasjonsprosjekt
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OMRÅDE 0
HØYDER - 4-12 ETASJER
AREAL  - 23 180m2 BRA

OMRÅDE 1
HØYDER - 4-8 ETASJER
AREAL  - 41 730m2 BRA

OMRÅDE 2
HØYDER - 2-16 ETASJER
AREAL  - 60 730m2 BRA

OMRÅDE 3
HØYDER - 3-8 ETASJER
AREAL  - 29 745m2 BRA
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Diagram - skala
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Nabolagskala 

Jernbaneskala

Bykjerneskala
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Diagram - etasjer
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KONTORKONTOR
BOLIG12 ETASJER 14 ETASJER

maks regulert kote

KONTORKONTOR
BOLIG8 ETASJER

4 ETASJER4 ETASJER

10 ETASJER

maks regulert kote

BOLIG VS KONTOR

De lavere etasjehøydene i standard boligetasjer 
gir mulighet for flere etasjer innenfor regulert 
makskote enn kontoretasjer.
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