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1 BAKGRUNN OG INNLEDNING

1.1 Innledning

Spir arkitekter AS er engasjert av Mester eiendom Tgnsberg AS for & bistd med endring av reguleringsplan.

I medhold av Plan- og bygningsloven § 12 — 14 varsles det at Spir arkitekter AS igangsetter arbeid med endring
av reguleringsplan for del av Skarphagaveien med omgivelser.

Endringen foreslas behandlet med forenklet prosess jf. Pbl. § 12 — 14 2. og 3. ledd.

1.2 Bakgrunn for planarbeidet

Formalet med planarbeidet er & endre arealformal og forméalsgrenser for a legge til rette for etablering av nye
boenheter. Omradet ligger mellom to eksisterende boenheter hvor det i dag er etablert en adkomstvei til
friluftsomrade. Det legges til rette for & endre trase pa adkomstveien, slik at det kan fortettes med nye boenheter
i et allerede eksisterende boligfelt. Adkomstveien til friluftsomrade vil ogsa veere adkomst til boligene.

Oppstartsmgte ble gjennomfart 5. mars med planavdelingen i Faerder kommune.

1.3 Forslagsstiller, plankonsulent, eierforhold

Forslagsstiller:
Mester Eiendom Tgnsberg AS, Kilengaten 31, 3117 Tgnsberg
Kontaktperson: Geir Ove Johannessen, mob.: 91348376, e — post: geirove@mesterhus-tbg.no

Plankonsulent:
Spir Arkitekter AS, Tollbodgt. 22, 3111 Tegnsberg
Prosjektansvarlig: Jonas Wghni Grytnes, mob.: 902 77 026, e-post: jonas@spir.no

Eierforhold:
Gbnr. Hjemmelshaver Informasjon
10/64 Privatperson Del av utbyggingseiendommen - vest
11/1 Feerder kommune Friomrade
11/24 Ekly eiendom AS Del av utbyggingseiendommen - gst
155/104 Feerder kommune Skarphagaveien

Det er rekvirert for kartlegging av grenser pa gbnr. 10/64, 11/1 og 11/41. For gbnr. 10/64 er eiendommens
grensepunkter i matrikkelen ngyaktig malt med kikkert i 1995, jf. matrikkelen, og grensene for gbnr. 10/64 er na
registrert som sikre. For gbnr. 11/1 og 11/41 ble det gjennomfgrt oppmalingsforretning 02.09.25, hvor det ble
kartlagt oppdaterte eiendomsgrenser. De nye eiendomsgrensene er benyttet i plankart.

1.4 Utbyggingsavtaler

Rutinemessig varsles mulig utbyggingsavtale.

1.5 Konsekvensutredning

Tiltaket vurderes a ha ubetydelig konsekvens for samfunnssikkerhet, milijg og samfunn. Det utarbeides forenklet
ROS-analyse med sjekkliste for identifisering av risiko- og sarbarhetsforhold.
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2 PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

2.1 Overordnede planer

Omradet er avsatt som ndvaerende boligbebyggelse og ligger innenfor bestemmelseomrade #22, som tar for seg
parkeringsplass sone 2. Deler av planomradet, som tar for seg friomrade i sgr, er omfattet av hensynssone for
ras- og skredfare. Endringen er i trdd med gjeldende kommuneplan.

/
/
/
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Figur 2.1: Gjeldende kommuneplan med planavgrensning markert med rad stiplet linje (Vestfoldkart).

2.2 Statlige planretningslinjer

Falgende regionale og statlige planretningslinjer og rikspolitiske retningslinjer skal legges til grunn for videre
planarbeid:

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging i kommunene
Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
Regional plan for beerekraftig arealpolitikk (RPBA)

Regional klimaplan for Vestfold

Universell utforming

Stay T-1442/2021
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2.3 Gjeldende reguleringsplaner

Planomradet inngér delvis innenfor gjeldende reguleringsplan for Skarphagaveien med omgivelser, PlanID: 264,
vedtatt 23.04.1997. | denne planen er kun gbnr. 10/64, 11/1 og deler av 155/104 regulert, mens gbnr. 11/24 er
utenfor planens avgrensning. Gbnr. 10/64 er regulert til bolig/forretning. Adkomstveien til friluftsomradet inngar i
gbnr. 10/64 og er avsatt til friluftsomrade med en bredde pa 4 meter.

Endringen vil erstatte deler av gjeldende reguleringsplan, samt utvide mot uregulert del av gbnr. 11/24 og
155/104 (Skarphagaveien).

,,

\ &
* /
Figur 2.2: Gjeldende reguleringsplaner med planavgrensning markert med rad stiplet linje (Vestfoldkart).

2.4 Tilgrensende planer

Reguleringsplan for Skarphagaveien med omgivelser grenser til faslgende planer:

PlanID Navn Vedtaksdato
170 Landbruksplan nr. 5, Del B, Ekenes-Ghre 11.03.1979
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3 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET
3.1 Planforslagets hovedidé og grep

Det skal tilrettelegges for ny boligbebyggelse, hvor planen legger til rette for etablering av 2 nye boenheter. De
nye boenhetene planlegges mellom eksisterende boenheter hvor det i dag er etablert adkomstveien til
friluftsomrade. Det legges til rette for & endre trase pa adkomstveien, slik at det kan fortettes med nye boenheter
i et allerede eksisterende boligfelt. Det legges o0gsa til rette for felles renovasjonsanlegg for samtlige boenheter
innenfor planavgrensningen.

3.1.1  Arealoversikt reguleringsformal

Formal Ca. areal (m?)

Bebyggelse og anlegg | Bolighebyggelse, frittliggende smahus (BF) 2 680 m?
Renovasjonsanlegg (RA) 5m?

Samferdsel og teknisk | Kjareveg (KV) 430 m?
Annen veggrunn, teknisk anlegg (AVT) 280 m?

Grgnnstruktur Turveg (TV) 70 m?
Friluftsomrade (FRI) 1430 m?
Grgnnstruktur kombinert med andre angitte formal (GAA) | 170 m?

Landbruks-, natur- og | LNFR (LNFR) 60 m?

friluftsformal samt

reindrift

Sum Ca. 5130 m?

3.2 Planavgrensning

Forslag til planavgrensning tar hovedsakelig for seg eiendommene gbnr. 10/64 og 11/24, samt deler av
tilgrensende veiareal gbnr. 155/104 og regulert friluftsomrade innenfor gbnr. 11/1.
Planavgrensningen har et areal pa ca. 5 daa.

Figur 3.1: Flyfoto med markert planavgrensning (orgeskart).
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3.3 Begrunnelse for endringen

Endring er i trad med kommuneplanens arealdel. Omradet er del av et starre boligfelt og vurderes som aktuelt for
fortetting. Omréadet egner seg som utvidelse av boligbebyggelse tilsvarende omkringliggende eiendommer.
Planendringen skal endre adkomstvei til friluftsomrade, slik at det kan tilrettelegges for ny boligbebyggelse. Det
er viktig & erstatte adkomstveien til friluftsomrade, slik at en ivaretar de naturlige kvalitetene og tilkomst til
lekearealet dette friomrade har.

3.4 Endring i plankart

Gjeldende plankart erstattes delvis med nytt plankart som tar for seg gbnr. 10/64, 11/1 og 11/24 med
tilgrensende veiareal innenfor gbnr. 155/104. Endringen tar for seg bade regulert og uregulert areal. Planen
omregulerer deler av formal, og endrer tilhgrende byggegrenser og hensynssoner. Regulert adkomstvei til
friluftsomrade flyttes slik at adkomstveien ligger naermere eksisterende bolig mot vest, da dette &pner for
etablering av boligtomter gst for denne nye adkomstveien.

Det legges til rette for en utnyttelsesgrad pa 30% BYA for eksisterende boligbebyggelse, for & viderefgre
utnyttelsesgrad som angitt i kommuneplanens arealdel. | gjeldende plan er tillatt bebygd areal BYA=25%.
Ny bebyggelse innenfor BF1 av settes ogsa med 30%.

Endringen legger til rette for regulerte felt for boligbebyggelse, frittliggende smahus, BF1- BF3. BF1 tar for seg
deler av gbnr. 10/64 og 11/24. BF1 sikrer etablering av 2 nye boenheter. Byggegrense henviser seg kun mot
kjgrevei i nord, samt at det ikke tillates tiltak innenfor hensynssonen for naturmilja, gitt de hule eikene innenfor
friluftsomrade. Adkomst til BF1 Igses fra adkomstveien som utgjar regulert grgnnstruktur og skal gjgres kjgrbar til
de nye boligene. Utforming av boligene med tilhgrende anlegg og arealer skal fglge kvalitetskrav gitt
kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer.

BF2 tar for seg eksisterende bolig innenfor gbnr. 11/24 og avgrenses med ngdvendig areal for & sikre
tilfredsstillende avstander til eksisterende og planlagt nye boliger.

Eksisterende boligbebyggelse innenfor gbnr. 10/64 omreguleres fra formalet for bolig/forretning til
boligbebyggelse, frittliggende smahus, BF3. Ettersom det fortsatt driver virksomhet kombinert med bolig, er det
foreslatt endringer i reguleringsbestemmelsene som sikrer etablert virksomhet. Det foreslaes a utvide
eiendommen utover gbnr. 10/214 for & sikre at del inngar i del av BF3-feltet.

Det avsettes en ny byggegrense som hensyntar 6,75 meter byggegrense fra veikant av Skarphagaveien, grunnet
muligheten for & sikre fremtidig fortau. Det er ikke satt byggegrenser internt mellom formalsgrensene, men det
forutsettes minimum 8 meter mellom boligene, eventuelt om det etableres brannvegg.

Det reguleres for ny trase for adkomstveien til friluftsomrade. Adkomstveien foreslas flyttet til & grense mot tomt i
vest. Adkomstveien reguleres med en bredde pa 5,5 meter, etterfulgt av 4 meter regulert som adkomst til selve
friluftsomrade. Innenfor friluftsomradet er det kjent at det er flere hule eiker, som avsettes med sone pa 15 meter
fra stammen, slik de er registrert i tilgjengelig karttjenester. Disse hensynssonene reguleres inn i plankart og
omfatter hovedsakelig friluftsomrade og stedvis deler av regulert boligbebyggelse, BF1.

Det avsettes eget areal for renovasjon som skal vaere felles renovasjonsanlegg for boligene innenfor BF1, hvorav
BF2 og BF3 benytter dagens beholderlgsning per boenhet.

Skarphagaveien reguleres noe mer detaljert enn i gjeldende plankart. Veianlegget avsettes med regulert kjgrevei
med 5 meter bredde og annen veggrunn, teknisk anlegg som har en bredde pa 1,75 meter.
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‘Figur 3.2: Endret plankart som erstatter deler av gjeldende ;;/ankart (Spir arkitekter AS).

3.5 Endring i bestemmelser

Ettersom gjeldende reguleringsbestemmelser er av eldre dato, utarbeides det et samlet dokument som
oppdaterer gjeldende bestemmelser, samt at det innarbeides en revisjon med endring av reguleringsplan for
Skarphagaveien 40-42.

Bestemmelsene for bolig/forretning viderefgres delvis fra gjeldende bestemmelser, men inngar i formal for
frittliggende sméahus, hvor tidligere forretningsdel sikres ved & tillate sméaskala tjenesteyting pa inntil 20% av
boligens bruksareal. Bestemmelsene for friluftsomrade er begrenset i gjeldende bestemmelser, slik at det tilfayes
bestemmelser for den bruken den har i dag.

Det settes nye bestemmelser for boligbebyggelse, renovasjonsanlegg, turveg og grgnnstruktur, samt for
hensynssonene. Som standard innarbeides det at det skal dokumenteres for blagrgnn faktor pa minimum 0,8.
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3.6 Bebyggelsens plassering og utforming

Det er som vedlegg til reguleringsendringen utarbeidet forslag med illustrert 2 nye boenheter i form av
eneboliger, inkludert eksisterende bebyggelse innenfor planens avgrensning.

3.6.1  Grad av utnytting

Eiendommen for ny boligbebyggelse har et areal pa ca. 1 daa, slik at forslaget kan ivareta en anbefalt minste
tomtestgrrelse pa ca. 500 m2. | gjeldende reguleringsplan for Skarphagaveien med omgivelser er det |
bestemmelsene for byggeomrader tillatt bebygd areal BYA = 25%. | kommuneplanens bestemmelser og
retningslinjer jf. 9 a. tillates det utnyttelsesgrad inntil 30% bebygd areal. Det er fornuftig & viderefgre denne
utnyttelsesgraden. For planforslaget vil ny boligtomt utgjgre totalt 1 022 m2, som med en utnyttelsesgrad pa
30% BYA vil utgjgre 306 m2. lllustrasjonsmateriale viser til inndeling i 2 tomter pé starrelse 482 m2 og 540 m2.
Tillatt BYA vil veere henholdsvis 144 m2 og 162 m2.

) \ ,"J . "." T f‘“

\\
o G m‘\
\ arD/)a =

TS 3x20m F{S/; o~

~

Eksisterende bebygge(se >
Skarphagaveier;Az AogB

| Ny bebyggelse &
190m?
i

Ny-bebyggelse
105m?
A 200

= . \ /

£ \ \
Figur 3.3: lllustrasjonsplan (Spir arkitekter AS).

3.6.2 Bebyggelsens hgyde

Eiendommen for ny boligbebyggelse har en noe skrdnende helling ned mot sgrast hvor kotehgyder innenfor
eiendommen varierer mellom kote + 14 meter til kote + 10 meter. Selve boligene vil plasseres ca. pa kote + 13
meter. Det planlegges for boligbebyggelse med mgnehgyde 8,5 meter og gesimshgyde 6 meter for saltak, som
gir en maks mgnehgyde til ca. kote + 21,5 meter. Bebyggelsens hgyde synliggjares i snitt.

Planens avgrensing

99
Planens avgrensing

|

|
Eksisterende bebyggeise |
Exsisterende bebyogeise Skarphagaveien 42 |
|

I

1
I
I
1
]
1
1
e 1
arphagaveien 448 -
I e ( ,,,,,,,,, - 1
A N 1
~ . - . '
Jd !
o 2 i
"‘!3.0 F : B - ——
| il h
| 1
——— | '
1 } 1
| FRI | o KV ]
1 friomrade BF1 } Veiformal 1
! Ny boligbebyggelse | Skarphagaukeien
1 eneboliger, to boenheter ! 1

Figur 3.4: Snitt sgr-nord retning (Spir arkitekter AS).
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3.6.3 Tilpasning til omkringliggende bebyggelse og landskap

Omkringliggende bebyggelse bestar av variert boligsammensetting, hovedsakelig frittstdende eneboliger, men
med variasjon i estetisk form. | stor grad er bebyggelse i nseromradet etablert med saltak.

For ny bebyggelse apnes det for saltak og byggehgydene tilpasses eksisterende bebyggelse i neeromrédet. Det
vises til vedlagte snitt som illustrerer hgyder for nye og eksisterende boligbebyggelse. lllustrasjonene illustrerer at
planlagt bebyggelse vil ha liten innvirkning pa landskapet gitt eksisterende boligbebyggelse og skjerming fra
vegetasjonen fra friluftsomrade.

3.7 Uteoppholdsareal

Ved etablering av eneboliger skal det iht. kommuneplanens bestemmelse § 9.5 sikres minste uteoppholdsareal
(MUA) pa minimum 200 m2. Arealkravet er hentet fra kommuneplanens arealdel 2023-2035.

I illustrasjonsplanen er det foreslatt 2 nye eneboliger i tillegg til de eksisterende innenfor eiendommene med
henvisning til at uteoppholdsareal p4 200 m2 er ivaretatt innenfor tomtene. Areal som er brattere enn 1/3,
smalere enn 4 meter, har stgyniva over 55 dB(A), er avsatt til buffersone mot landbruk eller avsatt til renovasjon
skal ikke medregnes i uteoppholdsarealet. Arealet innenfor 6,75 meter byggegrensen fra vei skal i
utgangspunktet ikke veere medregnet grunnet at det kan etableres fremtidig fortau. Minimum 50% av minste
uteoppholdsareal skal vaere solbelagt ved 21. mars kl. 15. Det vil si at det er krav om at minimum 100 m2 er
solbelagt noe som utklipp under dokumenterer.

| kommuneplanens arealdel kreves det naerlekeplass i utbygginger pa 6 boenheter eller mer. Ettersom denne
planen tilrettelegger for 2 nye boenheter, utlgser ikke dette krav til ny naerlekeplass. | gjeldende reguleringsplan
for Skarphagaveien med omgivelser er det regulert for friomréder/lek og felles lekeomrader, samt at denne
planendringen inkluderer friomrade i sgr som grenser til de nye boligene. Det vurderes at planen ivaretar barn og
unges interesser gitt eksisterende arealer for lek med umiddelbar neerhet til friomrade.

~ .
k \;l

Figur 3.5: Dokumentasjon pa minimum 50% solbelagt minste uteoppholdsareal 21. mars kl. 15 (Spir arkitekter A

N—
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3.8 Bil- og sykkelparkering

Planforslaget legger til rette for parkeringsplasser iht. parkeringskrav gitt i kommuneplanens arealdel. For
frittliggende smahusbebyggelse skal det avsettes minimum 2 parkeringsplasser per boenhet. Parkeringsplass
kan lgses pa bakkeplan eller i garasje enten frittstdende eller i selve boligen. Det er ikke krav om
parkeringsplasser for sykkel.

3.9 Trafikklgsning
3.9.1  Kjgreadkomst

Adkomst til tomten er via kommunal vei fra Skarphagaveien (KV). Videre adkomst til de nye boligene planlegges
via adkomstveien som utgjar grannstruktur. Dette vil vaere en kombinert trase med adkomst til boligene og
friomrade som kjgreveg og turveg. Formalet har en bredde pa 5,5 meter og skal etableres som kjgrbar frem til
boligene. Videre trase til friomrade reguleres som turveg med 4 meters bredde. Eksisterende boliger har direkte
avkjgrsel fra Skarphagaveien, tilsvarende dagens avkjgrsler.

3.9.2 Utforming av veier

Veiareal er tegnet etter dagens senterlinje og veibredde i trad med kommunens veinormal. Veien er regulert etter
veiklasse K45 — Kommunal boligvei hvor asfaltdekke inkluder skulder er totalt 5 meter bredt og sideareal/graft
skal veere 1,75 meter. | plankartet er denne utformingen regulert. Regulert lgsning tilsvarer ogsa dagens
situasjon, som vurderes & fungere bra.

| nordvest reguleres inn kjgrevei med krysslgsning mot Skarphagaveien gbnr. 11/22. Planendringen viser en mer
detaljert utforming av samferdselsanlegget enn det som ligger til grunn i gjeldende plankart. Avkjgrsel skal
etableres tilknyttet hver enkelt boligtomt. Frisikt mot Skarphagaveien skal ha frisiktsone pa 3x20 meter. Det
vurderes at ADT er lavere enn 50. Frisikt er iht. kommunens veinormal.

3.9.3 Trafikksikkerhet

Planforslaget tilfgrer totalt 2 nye boenheter til Skarphagaveien, noe som vurderes & veere gi en liten gkning i
biltrafikk, sett hele boligfeltet i sammenheng. Skarphagaveien er benyttet som skolevei for elever ved Labakken. |
referat fra oppstartsmate fremgar det at Skarphagaveien er registrert fra barnehager som en farlig strekning.

Det er 30-sone gjennom Skarphagaveien, og en oversiktlig strekning ved planomradet. Det er ogsa veilys langs
Skarphagaveien, hvor det star et veilys rett pa motsatt side av Skarphagaveien 40. Det kan enkelte steder veert
smalt dersom det kommer 2 mgtende biler og at det er myke trafikanter langs vei. Da er det flere steder det er
mulig & std i greft langs veien.

Planforslaget legger til rette for tilstrekkelig sideareal og grgfter langs Skarphagaveien som inngar i planomradet,
med regulert bredde pa 1,75 meter. Utformingen fglger kommunens veinormal, samt at det sikres tilfredsstillende
frisiktlinjer fra avkjgrsler som inngér i planen. Planforslaget tar ogsa hgyde for fremtidig fortauslasning, slik at det
pa sikt vil bli en ytterligere bedring av trafikksikkerheten langs Skarphagaveien.

3.9.4 Kollektiv

Det er god kollektivdekning i neerheten av planomradet. Det er 2 bussholdeplasser innenfor en avstand pa ca.
300 meter. Bussholdeplass, Dhrebekken, ligger nordagst for planomradet langs Smidsradveien og
bussholdeplassen Skarphagaveien ligger nordvest for planomradet langs @vre Smidsrgdvei. Bussen kjgrer
mellom Torgd, Husgy og Tansberg til sammen seks ganger i timen.

3.10 Plan for avfallshandtering

Det reguleres inn eget areal for renovasjonsanlegg. Det planlegges for samlet areal for nye boliger som planen
legger til rette for. Det blir totalt 2 boenheter som tilknyttes felles renovasjonslgsning, hvor de eksisterende
boligene har sin egen beholderlgsning. Regulert areal legger til rette for lgsning som vist i figur 3.6. Renovasjon
planlegges etablert ved adkomstveien til grannstrukturen, samt at den er plassert utenfor bade frisiktsoner og
fremtidig fortauslagsning. Dette omradet vurderes a vaere et naturlig punkt for de tilhgrende boligene.
Renovasjonsbil vil stoppe langs Skarphagaveien ved tgmming.

Side 11 av 14



Beholderlgsning: antall beholdere - beholderstgrrelse Totalt
Boenheter Plast- Glass/metall antall
Matavfall Papir Restavfall emballasje emballasje beholdere
1 1x140L 1x140L 1x140L Sekk 1x140L 4
2 1x140L 1x240L 1x240L 1x240L 1x140L 5

Figur 3.6: Dimensjoneringstabell for beholderlasning med 1 og 2 boenheter (VESAR).

3.11 Plan for teknisk infrastruktur

Det er lagt opp ledninger for vann, avlgp og overvann langs Skarphagaveien som ble lagti 1987. Det er fra
kommunen vurdert at det er tilstrekkelig kapasitet pa vann- og spillvannsledninger. Naermeste kum med uttak for
slokkevann ligger i krysset ved Skarphagaveien 33 og 35. Det antas a veere kurant a koble seg pa eksisterende
ledningsnett i Skarphagaveien, hvor det er kum rett ved ny innkjagring til de nye boligene. Lgsning avklares i
forbindelse med byggesgknad.

Overvann planlegges Igst iht. 3-trinnsstrategien, hvor overvann skal handteres pa egen eiendom, hvor det ved
behov skal fordrgye og forsinke videre avrenning, samt sikre trygge flomveier. Planforslaget legger til rette for
hager som egner seg for handtering av overvann.

Terrenget har helling mot sgr mot friomrade, og videre mot jordbruksomrade som ender mot @hrebekken som
renner ut ved Ekenessundet.
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3.12 Naturmangfold

| Naturbase kart er det registrert forekomst av den utvalgte naturtypen hul eik etter Forskrift om utvalgte
naturtyper etter naturmangfoldioven. Det er registrert 6 hule eiker innenfor friomréde hvor det er avsatt 15 meter
sone. Denne registreringen reguleres inn i plankart med hensynssone for bevaring naturmiljg hvor eksisterende
eiketre skal bevares, herunder treets rotsystem. Det skal ogsa unngas forringelse av naturtypens utbredelse og
forekomstens gkologiske tilstand. Hensynssonen avsettes med en radius pa 15 meter fra treets stamme og
bergrer deler av boligtomten. Avgrensningen tar for seg registrering i naturbase kart. Det ikke tillates bebyggelse
innenfor hensynssonen, men omrédet kan utgjere del av minste uteoppholdsareal til eiendommen.

Friluftsomrade er registrert som sveert viktig friluftslivsomréde. Omradet er beskrevet som en liten skogkledd
lgkke som er mye brukt av barn og familier i neeromradet, samt skole og barnehage. Omradet er ogsa ryddet og
gjort mer tilgjengelig. Omradet bevares i sin helhet i forbindelse med planendringen.

3.13 Landbruk

Reguleringsplanen bergrer ikke dyrket eller dyrkbar mark, men grenser til dyrkbar mark. Friomradet bestar av
skog og fungerer i seg selv som en buffer da den ligger imellom planlagt ny bebyggelse og den dyrkbare marker.
Det vurderes derfor at det ikke vil vaere behov for & regulere inn buffersone.

3.14 Grunnforhold

Planomradet ligger under marin grense og lgsmassekart viser at det er registrert med fyllmasse og mulighet for
marin leire. Det er ikke registrert aktsomhetsomrade for kvikkleire innenfor planomradet, og planomradet inngar i
registrering for ingen fare for omradeskred.

Planomradet er klarert av Grunnteknikk AS i rapportene for delomradene 5 og 16, henholdsvis Smidsrad og
Ekenes. | plantegningen for omrade 5, ligger ikke planomradet innenfor aktsomhetsomrader eller potensielle
faresoner.
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Figur 3.8: Plantegning omrade 5 med planomradet markert med red stjerne (Grunnteknikk AS).
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3.15 ROS-sjekkliste

| forenklet sjekkliste for identifisering av risiko- og sarbarhetsforhold er det vurdert at fglgende tema er aktuelt:

Overvann/ urban flom Overvann méa handteres pa egen grunn. Gitt
byggegrenser og hensynssoner sikres det store
arealer som egner seg for overvannshandtering. Det
avsette krav om redegjarelse for behandling av
overvann og om at det skal oppnas en blagrann
faktor pa min. 0,8.

Ekstramnedbar Jf. Klimaprofil Vestfold forventes det gkt nedbgr med
sannsynlig gkning av ekstremnedbgr.

Risiko og sarbarhet i omkringliggende omrader som Friomradet med registrerte hule eiker gir en

kan pavirke utbyggingsformalet og planomradet begrensning pa utbyggingsformalet. Byggegrense

fglger hensynssone for bevaring av naturmiljg.
Forhold ved utbyggingsformalet som kan pavirke Tiltaket medfgrer en begrenset trafikkgkning pa
omkringliggende omrader? eksisterende vei.

3.16 Konsekvenser for naboer/planomradet

Endringen foreslar en fortetning av boligbebyggelse i eksisterende boligfelt. Planendringen vil kun legge til rette
for etablering av 2 nye boenheter, og er vurdert a ha ubetydelig konsekvens for miljg og samfunn pa grunn av
endringens omfang. Omradet er del av hageareal og adkomst for friluftsomrade, som foreslas utnyttet. De nye
boligene vil tilordne seg eksisterende bebyggelse i omradet, for & sikre en helhetlig struktur i boligtype i
boligfeltet. Vegetasjonen fra friluftsomrade bidrar til & skjerme nye boliger, slik at tiltak gir kun begrensede
neaervirkninger for de naermeste boligene.

3.17 Alternative lgsninger

Alternative Igsninger til utforming av boligtomtene har veert vurdert i planprosessen. Hovedgrepet er & flytte
plassering av adkomstvei til friomrade for a tilrettelegge arealer for boligbebyggelse. Plassering av adkomstveien
er vurdert & vaere den mest optimale Igsningen for & fa til et sammenhengende og hensiktsmessig boligareal.
Plasseringen og utformingen avhenger av eksisterende nabobebyggelse som setter fgringer for byggegrenser,
avstander og utforming. Potensielt alternativ Igsning kunne veert & regulere for ett felt for frittliggende
smahusbebyggelse, men det er gnskelig & skille mellom areal for eksisterende boligbebyggelse og ny
boligbebyggelse. Alternativ kunne ogsa BF1 veaert inndelt i 2 separate formal eller med regulert tomtegrense, men
det vurderes a veere for tidlig & fastsette grense mellom ny boligbebyggelse. Vi har kommet frem til at
planendringen som foreslas er mest hensiktsmessig Igsning for ngdvendig detaljering og begrensning for ny
bolighbebyggelse.

4 VEDLEGG

PLANDOKUMENTER:

Plankart, Spir arkitekter AS Datert 19.11.2025
Reguleringsbestemmelser, Spir arkitekter AS Datert 19.11.2025
Sjekkliste ROS, Spir arkitekter AS Datert 17.03.2025
ILLUSTRASJONER:

lllustrasjonshefte, Spir arkitekter AS Datert 08.01.202623
ANNET:

Kopi av varslingsbrev og innkomne uttalelser
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