Tensberg kommune Tensberg, 19. april 2021
Kommuneutvikling

Postboks 2410
3104 Tansberg

Var ref. Dok.ref.
Att.: Svanhild Sortland KO/ 19600brv05

ENDRING AV REGULERINGSPLAN FOR DEL AV HUSVIK VED HERMELINVEIEN
PlanID 53010. Seknad om endring av reguleringsplan med forenklet prosess.

Pa vegne av Inger Merete og Sven Ove Carlsen sgkes det om endring av del av
reguleringsplanen for Husvik ved Hermelinveien med forenklet prosess. Det vises til Pbl. §
12 - 14, 2. ledd.

Sammendrag
Hermelinveien 9 (gbnr. 158/148) er pa ca. 3150 m2. P& tomta star det i dag en eldre hytte.

Eiendommen omfattes av Reguleringsplan for del av Husvik ved Hermelinveien (1995), og er
regulert til byggeomrade for boliger. Reguleringsplanen viser ikke byggegrenser, men
byggegrenser mot sjg er vist pA Kommuneplanens arealdel (2018 — 2030).

Reguleringsplanen gnskes endret ved at det tas inn byggegrenser, som legger til rette for
bygging av en enebolig pa tomta med en noen annen plassering enn pa kommuneplanen.

Det foreslas samtidig kompenserende tiltak med lavere byggehayde, redusert
utnyttelsesgrad og krav om bevaring av vegetasjon. Planendringen vil veaere positiv med
tanke pa eksponering mot sjgen, og foreslatt planendring vil heller ikke fa negative
konsekvenser for almenhetens tilgang langs sjaen.

Behandling av planinitiativ

Planinitiativ for oppstart av regulering ble behandlet av Utvalg for plan og bygg den 19.02.21
(sak 28/21). Det ble gjort et positivt vedtak i trad med innstillingen, og stilt vilkar om bevaring
av vegetasjon og byggegrense langs fasaden. Jfr. tilbakemelding fra administrasjonen skal
fasaden forstas som der terrassene avsluttes pa illustrasjonsplanen.

Planomradet og grunneiere

Planomradet omfatter Hermelinveien 9 (gbnr. 158/148), med unntak av en mindre del
regulert til friomrade (fellesareal) som er holdt utenfor planomradet. Se vedlagte kart.
Eiendommen eies av Inger Merete og Sven Ove Carlsen.



GJELDENDE PLANER

Kommuneplanens arealdel
Eiendommen er vist som byggeomrade for boliger p4 Kommuneplanens arealdel (2018 —
2030). Plankartet viser byggegrenser mot sja.

Gjeldende reguleringsplan

Eiendommen omfattes av Reguleringsplan for del av Husvik ved Hermelinveien, plan nr.
53010 vedtatt 29.03.95. Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger. Jfr.
reguleringsbestemmelsenes § 2 kan omradet bebygges med frittliggende boliger i inntil 2
etasjer. Maks. tillatt bebygd grunnflate er 25 % av tomtens nettoareal (garasje medregnet).

Mindre del av tomta (ca. 170 m2) omfattes av tilgrensende reguleringsplan i syd,
reguleringsplan for Husvik/Fagersand (plan nr. 52009 vedtatt 13.05.98). Denne delen av
tomta er regulert til friomrade (fellesareal).

Utsnitt av gjeldende reguleringsplan (hentet fra kommunens web — kart). Eiendomsgrense
markert med rad stiplet strek:
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Planlagt bebyggelse

Den foreslatte bebyggelsen har et maks. bebygd areal pa ca. 600 m2 (BRA), nar terrasser,
overbygd areal og garasje mv. medregnes. Selve boligarealet er mindre. Tomtearealet (uten
del som inngar i friomradet) er pa ca. 3000 m2. Maks. tillatt prosent bebygd areal blir dermed
redusert fra 25 % (BYA) slik det er i gjeldende plan til ca. 20 % (BYA).

Tillatt byggeheyde foreslas redusert fra 2 etasjer (gjeldende plan) til 1 etasje. Gulv i 1. etasje
er planlagt pa ca. kote + 20,5. Maks. byggehgyde pa 4 meter tilsvarer ca. kote + 24,5. |
forslag til reguleringsbestemmelser er maks. kotehgyde rundet av til kote + 25.



Endring av reguleringsbestemmelsene
Det foreslas fglgende reguleringsbestemmelse:

Hermelinveien 9 (gbnr. 158/148)

Maks. bebygd areal 20 % (BYA). Maks. byggehayde kote + 25. Material- og fargebruk skal
veere dempet slik at eksponering av bebyggelsen mot sjgen begrenses. Far det gis
rammetillatelse skal det foreligge en utomhusplan som viser vegetasjon som skal bevares.

Innenfor omrade avsatt til hensynssone grennstruktur (H540_1 — H540_6), skal eksisterende
vegetasjon bevares. Det tillates ngdvendig skjotsel som ivaretar hensynet til vegetasjonen.

Endring pa plankartet

Plankartet viser byggegrense mot sja. Eksisterende bebyggelse er vist med symbol for
bebyggelse som skal rives. Eksisterende vegetasjon som skal bevares, er regulert med
hensynssone for bevaring av grgnnstruktur (H540_1 — H5406_6).

Se vedlagte plankart (02.03.21).

VARSLING AV NABOER OG REGIONALE/STATLIGE MYNDIGHETER
Endring av planen ble varslet med brev datert 15.03.21. Frist for uttalelser var 12. april 2021
4 uker). Kommunen varslet regionale/statlige myndigheter (frist 15. april 2021).

Oppsummering og kommentarer til uttalelsene:

o Kjetil Christophersen (21.03.21)
Spgr om stiplet linje som viser planavgrensningen gar inn pa hans eiendom gbnr. 158/16, og
hvilken del av gbnr. 158/148 som ikke er en del av planomradet.

Kommentar: Reguleringsplanen skal fglge eiendomsgrensen, sa gbnr. 158/16 skal ikke innga
i planen. Det er en liten del av gbnr. 158/148 som er regulert til friomrade (i skraningen pa
sydsiden av tomta). Denne delen er ikke tatt med i planen.

e Statsforvalteren i Vestfold og Telemark (14.04.21)
Redegjor innledningsvis i uttalelsen til bakgrunnen for saken og rollen til Statsforvalterens
fagavdelinger. Viser til at fotoillustrasjonene viser at ny bebyggelse vil veere lite eksponert
mot sjgen, og lite synlige i landskapet med foreslatt endring. Konsekvensene for
landskapsinteressene vil veere mindre enn det gjeldende plan apner for. Ber kommunen om
a vurdere bruk av BYA i stedet for BRA. Forutsetter at vilkarene i Utvalg for plan og bygg
folges opp i det videre arbeidet med planen.

Kommentar: Vurderingen til Statsforvalteren nar det gjelder eksponering mot sjgen,
samsvarer med vurderinger gjort av forslagsstiller i innsendt planinitiativ. Maks.
utnyttelsesgrad er endret fra BRA til BYA i samsvar med anbefalingen. Vilkarene til
planutvalget er fulgt opp i det innsendte planforslaget.

VURDERING

Den delen av tomta som er regulert til byggeomrade er pa ca. 3000 m2. Med 25 % bebygd
grunnflate (jfr. gjeldende plan), kan det bygges et hus med en grunnflate pa ca. 750 m2.
Gjeldende reguleringsplan apner videre for bygging i 2 etasjer, noe som gir mulighet for til
sammen ca. 1.500 m2 (BRA). | gjeldende plan er det kun etasjeantall som er angitt, sa maks.
gesimshgyde vil veere 8 meter og maks. mgnehgyde 9 meter jfr. Pbl. § 29 — 4.

Bebyggelsen foreslas plassert tilbaketrukket pa tomta og vekk fra kanten av skraningene.
Bygningskroppen er vridd mot gst, slik at det meste av eksisterende vegetasjon bevares.
Sammen med lave byggehgyder gjer det at tiltaket far begrenset eksponering mot sjgen.



Neermere vurdering av eksisterende vegetasjon og hva som bar bevares, fremgar av
vedlagte notat utarbeidet av Tegn Landskap (14.01.21).

Friomradet med kyststi langs sjgen og et mindre friomrade i syd ligger vesentlig lavere enn
den planlagte bebyggelsen. Den foreslatte endringen av planen vil derfor ikke a fa
konsekvenser for allmennhetens tilgang langs sj@en eller bruken av friomradene.

Tiltaket ligger med god avstand til sjgen. Forutsatt lave byggeheyder og bevaring av
eksisterende vegetasjon, vil ikke den foreslatte justeringen av byggegrenser gi
negative konsekvenser med tanke pa eksponering mot Oslofjorden.

Byggegrensene pa kommuneplanen skal ivareta allmennhetens bruk og/eller ferdsel,
landskapshensyn og naturmangfoldet.

Foreslatt ny plassering med redusert byggehayde vil ikke tilsidesette kommuneplanens
formal. Eiendommen er stor og den vegetasjonen som er mest verdifull vil bli bevart.
Tiltaket vil i liten grad vaere synlig fra omgivelsene. Forslag til endring av plan reduserer
tillatt bruksareal fra ca. 1500 m2 (BRA) i 2 etasjer, til ca. 600 m2 (BRA) i 1 etasje. | trad
med anbefalingen fra Statsforvalteren er det foreslatt benyttet bebygd areal (BYA).

Landskapshensyn og bevaring av vegetasjon er neermere vurdert i vedlagte notat.
Endring av reguleringsplan med forenklet prosess
Foreslatte endringer vil ikke pavirke gjennomfgringen av planen, ikke ga utover rammene i

planen, og heller ikke bergre hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.

Det legges til grunn at endringen kan behandles som endring av reguleringsplan med
forenklet prosess jfr. Pbl. § 12 — 14 2. og 3. ledd.
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