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Forord

Asplan Viak er engasjer av tiltakshaver HGG 4 AS til & utarbeide et
planforslag for detaljregulering av Hakon Gamles gate 4 i Tensberg
kommune. Planen har planID 3905 2025008.

Tensberg, 23.03.2026

Susanna Grimsaeth

Oppdragsleder
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1. Bakgrunn

1.1. Formal

Formal med reguleringsplanen er a utvikle branntomt i Hakon Gamles gate og reparere
bystrukturen med en bygning pa tomten med boliger og noe nzering i forste etasje. Det er
en utfordrende tomt & utvikle i forhold til & bade tilfredsstille krav til omkringliggende
kulturmiljg samt krav i TEK-17. Forslaget som na foreligger som grunnlag for regulering
tilfredsstiller alle tekniske krav og er utarbeidet i tett dialog med Vestfold fylkeskommune.

1.2. Forslagstiller og eiendomsforhold

Forslagsstiller er HGG 4 AS.

Planomradet omfatter falgende eiendommer og hjemmelshavere:

Eiendom (gnr./bnr.) Hjemmelshaver
1002/381 HGG 4 AS
1002/4 Tensberg kommune
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1.3. Plankonsulent

Asplan Viak AS er engasjert som plankonsulent, og er at av Norges starste radgivende
konsulentfirma med ca. 1300 ansatte, fordelt pa over 30 kontorer spredt utover hele

landet. Besgk www.asplanviak.no for & lese mer om selskapet.
1.4. Krav om konsekvensutredning

Tiltaket vurderes ikke a utlase krav om konsekvensutredning, da det ikke vil gi vesentlige

virkninger for miljg og samfunn.
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2. Planprosess

2.1. Planprosess

Plankonsulent sendte anmodning om planinitiativ 08.04.2025. Det ble behandlet hos
kommunen med fglgende vedtak: «Tansberg kommune stopper ikke planinitiativ for
regulering av Hakon gamles gate 4, datert 08.04.2025». Oppstartsmgte ble avholdt den
10.06.2025. Vedlagt planen ligger referat fra motet.

Oppstart av planarbeider ble varslet til naboer, myndigheter og andre interessenter
19.11.2025. Det ble gitt frist til 8 komme med innspill innen 18.12.2025.

Varsel om oppstart ble trykket i Tensbergs blad 20.11.2025, og varslingsmateriale ble

offentliggjort pa kommunens nettsider.

| varslingsperioden kom detinn 11 innspill. Innspillene er kort oppsummert med
forslagstillers kommentar i vedlegg 1.

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4 7
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3.

Planstatus og rammebetingelsen

3.1. Kommuneplanens arealdel

Planomradet er i kommuneplanens arealdel avsatt til sentrumsformal og veg og inngar i
bestemmelsesomrade #21 (Tensberg by) og #26 (hensynssone for delomrade Sentrum
med seerlige hensyn for bevaring bygning og annet kulturmiljg). Felgende bestemmelser
gjelder for hensynssonen:

§ 64 Saerlige krav til bevaring av kulturmiljg | Tensberg by

1)

2)

3)

4)

5)

6)

| fglgende omrader i T@nsberg by er det hensynssoner med szerlige krav til bevaring og
stedsutvikling:

a) #26 Sentrum

b) #24 Nordbyen

c) #25 Fjerdingen

d) #28 Lpkken

e) #27 Haugarlia

Alle tiltak i bevaringsomradene skal fremme opplevelsen av kulturmiljget i naeromradet og
Tensbergs historiske sarpreg. Det skal vaere szerlig hgy kvalitet pa arkitektur og stedsutvikling i
disse omradene og det skal brukes historisk korrekte farger og/eller farger som harmoniserer
med verneverdig bebyggelse i bevaringsomradet.

Historisk gatestruktur i bevaringsomradene tillates ikke endret.

Bebyggelse oppfert fer 1940 i bevaringsomradene tillates ikke revet, men skal bevares i eksterigr
og form.

Ny bebyggelse i bevaringsomradene skal

a) viderefgre kvartalets eller gatens bebyggelsesstruktur og bebyggelsens hgyde, volum,
variasjon, rytme, takform/-vinkel, detaljeringsgrad og materialbruk

b) komplettere kvartalene med vegger og henvende seg ut mot gatelgp/plass

c) tilpasses giennomsnittlig eller karakteristisk hgyde i kvartalet/gatelgpet)

d) henvende seg mot alle offentlige gatelgp og offentlige plasser

Det er ikke tillatt a fjerne eller endre konstruksjoner og anlegg i gate- og byrommene som er en
del av byens kulturmilj@. Nye fortaus- og gatebelegg, skilt, belysning, gjerder, murer og
beplantning skal fremme omradets og byens historiske sarpreg.
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§ 64.2 Spesielt for # 26 Sentrum

1) | omrader som sarpreges av bygninger med saltak mot gaten, skal nye bygninger utfgres med
tilsvarende takform og takvinkel.

2) Tilbaketrukket etasje kan plasseres slik at hovedvolumets gesims klart oppfattes som bygningens
hgyde sett fra gateplan. Materialbruk skal gi et tydelig skille mellom hovedvolum og inntrukket
volum.

Felgende krav gjelder for uteoppholdsareal og nzerlekeplass:

Lavblokk/ hgyblokk innenfor 20m? Inntil 10 m? av kravet kan
omrade avsatt til dekkes pa privat
sentrumsformal balkong/terrasse

a) Naerlekeplass: 75m? med min. bredde 7 m. Arealkravet gker med 5 m? pr. boenhet opp til 30
boenheter. Avstand fra boliger skal vaere maksimalt 75 m.

| tillegg bergres planomradet av falgende hensynssoner:

- Bandlagt sone etter lov om kulturminner H730 Fredet bygrunn i middelalderbyen

Tensberg.
- H290 Avklaringssone stay og luftkvalitet
- H310 Ras- og skredfare

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4
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Figur 1 Utsnitt av kommuneplan med varslet plangrense

3.2. Gjeldende reguleringsplan

Planomradet er uregulert og det er heller ingen relevante tilstatende reguleringsplaner.

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4 10
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4. Beskrivelse av planomradet, eksisterende

forhold

4.1. Lokalisering og avgrensing

Planomradet/tomten utgjer ca. 350 m2 og utgjer i dag et hull i bystrukturen som benyttes
til parkering. Et bakgardsbygg med kjeller er fortsatt igjen pa tomten, som star tomt uten

bruk.
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Utsnitt fra oversiktskart. Stiplet linje viser endelig avgrensning for requlering med den

aktuelle eiendommen.

4.2. Terreng og landskap

Tomten ligger i et relativt flatt omrade i en tett bygate. Sterre landskapsformer i naerheten
er Slottsfjellet i nord-vest og Haugar i ser-gst, samt fall ned mot kanalen i kvartalene lenger
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mot sgr-vest. Tomten fremstar i dag som et hull i en ellers sa mmenhengende fasade langs

gata.
4.3. Stedets karakter

Nordsiden av Hakon Gamles gate bestar av en relativt homogen bygningsstruktur med
lavere eldre trehus. Kvartalet mellom Hakon Gamles gate og Kong Sverres gate har en
stgrre variasjon med eldre og nyere bebyggelse samt ulike hayder og materialer. Et
bakgardsbygg med kjeller er fortsatt igjen pa tomten, som star tomt uten bruk.

Gatebilder av kvartalet Hakon Gamles gate - Kong Sverres gate

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4 12



asplan
viak

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4

4.4. Kulturminner og kulturmilje

h\

Omradet ligger i kommuneplanens arealdel innenfor hensynssone 730: Bandlegging etter

lov om kulturminner. Fglgende bestemmelser gjelder for hensynssonen:

§ 89 H730_33 Fredet bygrunn i middelalderbyen Tgnsberg

I tillegg til kulturminneloven kapittel I, gjelder falgende bestemmelser for omradet:

1) Treer
Treer innenfor omradet kan ikke fjernes uten tillatelse fra T@nsberg kommune.

Nye traer kan etableres pd mater som ikke skader den fredede bygrunnen, f.eks med rotsperreduk
eller i plantekasser. Lgsning og treslag skal godkjennes av kommunen og kulturmiljgforvaltninga.

2) Overvann

Nye bygge- og anleggstiltak innenfor bandleggingssone etter lov om kulturminner skal ikke medfgre
reduksjon i grunnvannsniva i byggeomradet eller tilstgtende omrader. Fgr igangsetting skal tiltaket
vaere godkjent av kulturmiljgforvaltninga.

Ved etablering av kommunale VA-anlegg skal det tilstrebes at grunnvannstanden ikke reduseres.
Det tillates ikke bruk av grunnvannspumper innenfor hensynssonen.

Overflatevann skal handteres og infiltreres lokalt. Overskuddsvann ved ekstremnedbgr eller mettet
grunn grunnet langvarig regn kan ledes ut i kommunalt overvannssystem i gatenett iht. plan for
overvannshandtering i sentrum.

3) Miljgovervaking

Ved tiltak i eller i naerheten av automatisk fredede kulturlag og ruiner fra middelalder hvor det er
fare for pavirkning av grunnvannstand eller infiltrasjon av overflatevann til grunnen kreves

miljgoppfalging.
Dette innebzaerer blant annet sikring av kildemateriale ved en arkeologisk gransking eller ved tiltak

som hindrer endring av grunnvannstanden. Riksantikvaren avgjgr ndr og hvordan miljgoppfalgingen
skal gjennomfgres.

13
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Hjemmel
Hjemmel
Pbl. & 11-8 bokstav d og § 11-9 nr. 3

Veiledning

Middelalderbyen Tensberg og Teie Hovedgard - automatisk fredet middelaldersk bygrunn. Alle tiltak som er
egnet til a skade, grave ut, flytte, forandre, tildekke, eller pa annen mate utilbgrlig skiemme automatisk
fredede kulturminner er forbudt uten seerskilt sgknad og dispensasjon gitt av Riksantikvaren, jf.
kulturminneloven §§ 3, 4 og 8.

Flere av nabobyggene er registrert i SEFRAK-registeret. Pa selve tomten har det for statt et
registrert hus, som na er fjernet. Ingen av byggene rundt tomten er kategorisert som

meldepliktig iht. Kulturminneloven §25.

Figur 2 Kartet viser bygg som finnes i SEFRAK-registreres (med gul trekant). Gra trekant viser at bygget er
fiernet. Tomten er markert med red sirkel.

4.5. Naturverdier

Tomten bestar av en grusplass og et bakgardsbygg. Det er ingen registrerte naturverdier.

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4 14
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4.6. Trafikkforhold og mobilitet

Tomten ligger i en enveiskjert sentrumsgate med gateparkering (korttidsparkering drevet
av Tensberg kommune). Selve tomten brukes i dag til privat parkering. Gaten har en ADT
pa ca. 730 (SVV 2020Mgllegaten nord). Det er tosidig fortau i Hdkon Gamles gate.

Tomten ligger sentralt og tett pa trafikale knutepunkt, med under 5 min gangavstand til
bade togstasjon og busstasjon. Pa togstasjonen finnes biler til korttidsleie.
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Figur 3 Gangavstand fra Hakon Gamles gate 4 til Tensberg stasjon.

Ca. 50 meter fra tomten ligger Farmandstorget som i dag har en parkeringssone for utleie
av el-sparkesykler samt drosjeholdeplass.

Tensberg sentrum har en ordning med beboerparkering som det er mulig & sske om.
Gateparkering i flere sentrumsgater i naerheten inngar i denne ordningen. Gateparkering i

Hakon Gamles gate og tilstatende gater inngar ikke.
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Mgllegaten, som er tilstatende gate til Hdkon Gamles gate, er definert som hovedtrasé for
sykkel mellom @vre og nedre del av sentrum i Tensbergs mobilitetsplan. Gaten har
oppmerking for sykkel. | Hakon gamles gate er det per i dag ikke oppmerking for sykkel,
men gaten er merket som mulig framtidig sykkeltrasé.

Tegnforklaring

Sentrale byrom Kjopesenter

Potensielle byrom Radhuset
Grannstruktu/parkes Haugar

Grenstrukiur | gater og biagrenne
ovenannsigsninger 4 Slowsfell

Viige byskser Tonsberg stasjon

Sentrale forbindelser Tensberg torg

Sykkelnett
Tensberg Domikirke

Sykkeinetaltemativer

Sykelparkering

Kollektivruter

Mobitetspunkt/knutepunit

Figur 4 Sykkeltrasé i redt. Viktige gangarealer i gult. Framtidig kollektivrute i blatt Kilde: Mobilitetsplan for
Tensberg sentrum. Hakon Gamles gate 4 er merket med svart prikk.

4.7. Barns interesser

Tomten inneholder i dag ingen funksjoner for barn. Neermeste lekearealer for barn er
Farmannstorget i @st og Slottsfjellskolen i nord-vest.

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4 16
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4.8. Sosial infrastruktur

Tomten ligger i skolekretsen til Byskogen skole som ligger med en avstand pa 2 km. Det
gar buss fra rutebilstasjonen. | tillegg er det privat barne-, ungdoms- og videregaende
skole pa Slottsfjellskolen, med 300 meters avstand fra tomten. Knapplgkka barnehage

ligger 10 min gange og Haugar barnehage ligger 5 min gange fra tomten.
4.9. Universell utforming

Tomten bestar av en relativ flat plass, som ikke skaper spesielle utfordringer for eldre eller

mennesker med funksjonsnedsettelser.
4.10. Teknisk infrastruktur

Tomten ligger i en sentrumsgate med naerhet til vann, elektrisitet og renovasjon. Offentlig
vann og avlgp gar i rer under Hdkon Gamles gate. Det er ikke kjent offentlig VA-

infrastruktur pa tomten.

1002/381

L

Figur 5 P

ity
lanen viser offentlige vann- og avlepsrer under Hikon Gamles gate
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4.11. Grunnforhold

Tomten ligger innenfor Aktsomhetsomrade for kvikkleireskred i NVEs aktsomhetskart for
kvikkleireskred.

Omradet ligger i kommuneplanens arealdel innenfor hensynssone 310: Ras- og skredfare.
Folgende bestemmelser gjelder for hensynssonen:

§ 74 H310 Ras- og skredfare

Det er ikke tillatt med tiltak innenfor omrader angitt som faresone H310 uten at den aktuelle faren er
vurdert og sikkerheten ivaretatt.

Ved arealplanlegging og sgknad om tiltak innenfor omrader angitt som faresoner skal det foretas
undersgkelse av den aktuelle faren og redegjgres for npdvendige sikringstiltak.

Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det dokumenteres
tilstrekkelig sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot
omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019.

Retningslinje: Sonene er basert pa ett eller flere av falgende farekart: Mulighet for marin leire,
faresone kvikkleire samt aktsomhetskartene steinsprang, sn@gskred og jord- og flomskred. Framtidige
endringer i kunnskapsgrunniaget kan vektlegges i vurderingene av sikkerhet.

Hjemmel
Pbl. § 11-8 tredje ledd bokstav a og § 11-9 nr. 8

4.12. Stgyforhold

Omradet ligger i kommuneplanens arealdel innenfor hensynssone 290: Andre staysoner.
Folgende bestemmelser gjelder for hensynssonen:

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4 18
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§ 73 H290 Avklaringssoner stgy og luftkvalitet

Innenfor avklaringssone for stgy og luftkvalitet kan bebyggelse med stgy- og luftfglsomt bruksformal

etableres i gul og rgd sone pa fglgende vilkar:

Alle boenheter skal veere giennomgaende og ha en stille side.

Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsomt bruksformal i hver boenhet skal ha vindu mot
stille side. Herunder skal minimum 1 soverom ligge mot stille side.

Alle boenheter hvor ett eller flere rom til stgyfalsomt bruksformal kun har vinduer mot
stgyutsatt side ma ha balansert mekanisk ventilasjon.

Stgykrav for uteoppholdsarealer skal vaere tilfredsstilt for minimum 50 % av
uteoppholdsarealene. Pa det gvrige uteoppholdsareal tillates inntil 5 dB hgyere stgyniva.
Planlgsning skal sgrge for at utearealer og ny bebyggelse sikres tilfredsstillende luftkvalitet.
Ved andre funksjoner enn bolig (helseinstitusjoner, undervisningslokaler og liknende) skal
pasientrom/undervisningsrom) vende mot den stille siden. Det tillates ikke etablering av
videregaende skoler, grunnskoler eller barnehage i re¢d sone.

Vegtrafikk i Stoltenbergsgate/Grev Wedels gate og Tollbodgaten er hovedkilde til stay i

omradet. Stgykart fra Statens vegvesen viser at planomradet i dag ikke ligger innenfor rad
eller gul sone for stey fra disse vegene. Det er planlagt framtidig busstrasé i Tollbodgaten,

noe som vil gi tyngre trafikk i gaten. Det er vurdert at det sannsynligvis ikke vil utgjere stor

forskjell i stgyniva. Det er ikke gjort egne steymalinger for tomten.

p

Figur é Staysonekart fra Statens vegvesen. Planomradet er markert med sirkel rundt og ligger utenfor red og
gul staysone.

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4
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4.13. Luftforurensning

Luftforurensning er i hovedsak knyttet til de mest trafikkerte gatene i sentrum, samt noe til
vedfyring. Oversiktskart fra miljgdirketoratets nettside viser at tomten har en
luftforurensning mer eller mindre pa samme niva som resten av Tensberg sentrum. Det er

ikke registrert noen starre forurensningskilde i umiddelbar naerhet til tomten.

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4 20
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5. Beskrivelse av planforslaget

5.1. Planlagt arealbruk og reguleringsformal

Det reguleres til falgende formal i henhold til plan- og bygningslovens § 12-5 -12-7:

Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5)

Kombinert bolig/forretning/kontor/bevertning KBA

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5)

Fortau FO

Hensynssoner (PBL § 12-6)

Bandleggingssone - Bandlegging etter lov om kulturminner H730
5.2. Bebyggelsens plassering og utforming

Tomten er trang og krever spesialtilpassede lgsninger for a sikre alle
funksjoner. Bakgardsbygget forutsettes revet for & gi plass til hage/uterom og lysinnfall til
boenhetene.

Formalsgrense for bebyggelse er satt i samme linje som nabobyggene, slik at byggets
fasade kan danne en helhetlig fasadelinje med resten av gata. Byggets fasade kan ogsa
forholde seg til eiendomsgrensen, som ligger noe tilbaketrukket fra fasadelinjen ellers i
gata, slik det er vist i illustrasjonene. Begrenset takutstikk fra saltaket er tillat over formal
for offentlig fortau.

Rapport - Planbeskrivelse Hakon Gamles gate 4 21
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Figur 7 Situasjonsplan som viser byggets fotavtrykk, 1. etasje og bakgard.

Bakgarden vil benyttes til uteopphold og sykkelparkering. Det er krav om beplantning for
trivsel, biologisk mangfold og handtering av overvann.

5.3. Landskap og estetikk

Bygningens fasadeuttrykk tar opp utformingsdetaljer fra den eldre trebebyggelsen i
gaten.

Materialbruk med staende trepanel, tak med rgd teglstein og arker i blikkbeslag, samt
vindusformat og gesimslinje for de nedre etasjene harmonerer med omkringliggende
eldre trehusbebyggelse. Det brukes historisk korrekte farger og/eller farger som
harmoniserer med verneverdig bebyggelse i naeromradet.
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Bebyggelsen skal henvende seg til gata og fasaden skal fylle hele tomtens bredde sa det
ikke blir opphold i fasaderekken. Bygning har saltak mot gaten med vindusarker.

Farste etasjen er utformet med store vinduer mot gaten som gjenspeiler tidligere funksjon
i bygaten med aktive forste etasjer.
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Figur 8 Snitt av fasade ut mot Hakon Gamles gate
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Figur 9 Snitt av fasade inn mot bakgéard

Forgeforclog 7

Figur 10 Forslag til fargebruk til fasade
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Figur 12 lllustrasjon av nytt bygg sett fra Hakon Gaml gate nord-vest
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5.4. Utbyggingsvolum og heyder, antall boenheter

Bebyggelsen bestar av 4 etasjer med saltak mot gaten, underordnet nr. 6, og 5 etasjer mot
bakgard med flatt tak. Det er tre leiligheter per etasje fra 2 til 5, som gir totalt 12

boenheter.
Kotehgyder:

Gesims mot gatelgpet er pa kote + 30 meter og kote takflate ligger pa kote + 33 meter.

Gesims- og kotehgyder er ca. 0,5 og 2,5 meter lavere enn Hakon Gamles gate 6.

:

;

Figur 13 Snitt gjennom nytt bygg, med saltak og takarker ut mot Hakon Gamles gate

J;

Deler av farste etasjen vil bli brukt til forretning/kontor/bevertning. For a sikre ngdvendige
funksjoner som ma etableres pa bakkeplan er det ikke mulig & benytte hele farste etasjen
til dette formalet. Sportsboder, teknisk og avfallsrom er ngdt til & legges til ferste etasje,
og er arealkrevende. Det er gnskelig & unnga kjeller, da dette vil kreve arkeologiske

undersgkelser.
Det er lagt inn en utnyttelsesgrad %-BRA=287%.

Flat del av tak mot bakgard vil bli benyttet til handtering av overvann (blagrent tak).
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5.5. Bokvaliteter

To leiligheter per etasje er gjennomgaende, og en er ensidig med vinduer mot gatelgpet.
De gjennomgaende leilighetene far balkonger mot bakgarden mot

vest. Vindusplassering og arker pa tak er plassert og utformet for a sikre dagslys iht. krav.

MUA lgses pa private balkonger og i felles bakgard.
5.6. Parkering

| kommuneplanens arealdel er det krav om maksimalt 0,2 parkeringsplasser per boenhet
under 50 m2 BRA og maksimalt 0,5 plasser per 100m2 BRA for arbeidsbygninger innenfor
bestemmelsesomrade #21 Tensberg by. Det er ingen minste krav til parkering.

Det er dermed ikke lagt opp til parkering pa tomten, noe som er i trad med
kommuneplanen. Det legges til grunn at beboere kan bruke kollektivtransport og
beboerparkering i andre sentrumsgater. Eksisterende kollektivtilbud og mulighet for

parkering i neeromradet er beskrevet i kapittel 4.

For sykkel er det i kommuneplanens arealdel krav om minst 2 plasser per boenhet under
60 m2 BRA og 2 plasser per boenhet over 60 m2 BRA.

Sykkelparkering er etablert i bakgarden i trad med krav i kommuneplanens arealdel, med
2 sykkeloppstillingsplasser per bolig under tak. Det er i tillegg avsatt 12
sykkeloppstillingsplasser til gjester. Det er totalt 36 stk plasser for sykkelplassering.

5.7. Uteoppholdsareal og lek

Balkongene utgjer ca. 9 m2. Fire leiligheter far ikke tilgang til privat balkong. Felles
uteoppholdsareal i bakgarden utgjer ca. 63 m2 = 5,25 m2 per leilighet. Det legges opp til
opphold, sykkelparkering og beplantning med overvannshandtering i bakgarden.
Neerlekeplass er ikke mulig & etablere pa tomten. Lekeplass pa Farmannstorvet ligger
innenfor avstandskrav (75 m) fra boligene. | tillegg er det kort vei til uteareal pa

Slottsfjellskolen og Slottsfjellet.
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Figur 14 Skisse som viser areal til felles uteoppholdsareal pa 63,4 m2 (i grent). Sykkelparkering og uteplass til
nzeringsdel kommer i tillegg.

5.8. Bylogistikk

Avfallslasningen er lagt inn i bebyggelsen i avkjalt rom. Plasseringen er sjekket ut
med Vesar og vil vaere mest effektiv i forhold til bylogistikk i gaten.

Arealene for forretning/kontor/bevertning er sma og vil derfor mest sannsynlig fa

varelevering sjeldent. Denne vil skje fra gaten.
5.9.Vann, avlgp og overvann

Det legges ledninger ut fra bygget til eksisterende ledninger i gata for vannforsyning og
spillvann. Den flate delen av taket er 124 kvadratmeter, og etableres som blagrenn
lzsning

(sedumtak) med strupa nedlep. | tillegg etableres en pukkfylling under bakken i
bakgarden med tykkelse 20-50cm. Overvannet fra denne fares gjennom rgr og renne ut til
kantstein i gata. Overvannshandteringen i gata vil basere seg pa eksisterende sluk og

sandfang.

Kommunalteknisk plan beskriver lazsningen og er vedlagt.
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5.10. Kulturminner

Middelaldergrunn ivaretas gjennom hensynssone og bestemmelser til planen.

5.11. ROS

Det er gjennomfert en risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) i forbindelse med
planforslaget. Analysen er utfert i trad med DSB sin veileder Samfunnssikkerhet i
kommunens arealplanlegging (DSB, april 2017) og etterkommer plan- og bygningslovens

krav om ROS-analyser ved all planlegging (jf. plan- og bygningsloven §4-3). Analysen
ligger vedlagt i sin helhet.

Det er ikke identifisert mulige ugnskede hendelser og ikke laget forslag til
risikoreduserende tiltak.
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6. Konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert opp mot Forskrift om konsekvensutredning, til & ikke utlgse krav
om konsekvensutredning, da det ikke vil gi vesentlig virkning for milje og samfunn.
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7. Virkninger av planforslaget

7.1. Kulturmiljg, byform og stedets karakter

Prosjektet fyller et hull i dagens fasade og det er lagt mye fokus pa at bygget skal tilpasse
seg stedets unike kulturmiljg med fasadeutforming, materialer, farger, vindusapninger og
hayder i kombinasjon med a oppfylle tekniske krav til dagslys m.m. Prosjektet er en del av
en byreparasjon som vil tilfgre gaten mer liv og estetiske kvaliteter. Det vurderes at

prosjektet vil styrke stedets karakter og kulturmiljeet i dette omradet.

Prosjektet er med pa a fortette sentrum og legger opp til grenn mobilitet, noe som er i

trdd med FNs baerekraftsmal om baerekraftige byer og lokalsamfunn.

Fasadelinjen i Hdkon Gamles gate er relativt jevn med unntak av hullene der det er tomme
tomter. Det er vurdert at det vil gi en best mulig tilpasning til kulturmiljget dersom det nye
bygget ligger i samme fasadelinje. Denne samsvarer ikke med dagens eiendomsgrense
og vil resultere i at byggets fasade ligger ca. 20cm over pa kommunens eiendom (til
sammen ca. 3m2). Da kommunen ogsa @nsker en ubrutt fasadelinje er det muligheter for
en avtale angaende bruk eller justering av eiendom. Planens avgrensing av formal gir rom
for en lgsning der fasaden er trukket ut til gatas fasadelinje. | og med at det ikke er en
endelig avklaring pa temaet, er forelepig bygg tegnet innenfor eiendomsgrensen.

Takutstikk utenfor fasade er begrenset til maks 65cm inkl. takrenner.
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Figur 16 lllustrasjon av avvik mellom formalsgrense/fasadelinje (i blatt) og eiendomsgrense i stiplet redt.
Takutstikk vil krage lenger ut over fortau, som pa naboeiendommer.

Automatisk fredet middelaldersk bygrunn er ivaretatt gjennom hensynssone og
bestemmelser til planen. Etablering av nytt bygg samt pukklager for overvannshandtering
i bakgarden vil kreve noe graving. Da det har statt et bygg pa tomten fer, er det godt
mulig at det ligger en gjenfylt kjeller her og konsekvensene vil da bli mindre. Dette vil bli

undersgkt og avklart i senere faser.

Samtlige punkter i kommuneplanens §64 (Szerlige krav til bevaring av kulturmilja i
Tensberg by) er ivaretatt, unntatt forbud mot rivning, da bakgardsbygg

forutsettes revet. Prosjektet er utarbeidet i tett dialog med Vestfold fylkeskommune som
godkjent utforming og stedstilpassing.
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7.2. Barns interesser og uteoppholdsareal

Pa en sa trang tomt i et historisk miljg er det ikke alltid mulig a ivareta alle krav til normer
og en prioritering er ngdvendig. | dette tilfellet er det vurdert at behov for lekearealer ber

tilfredsstilles utenfor tomten. Krav til lekeareal pa tomten tilfredsstilles dermed ikke.

Farmannstorvet, med allerede etablert lekeplass ligger innenfor avstandskrav til
naerlekeplass (maks avstand 75 meter). Lekeplassen ligger i gul staysone grunnet stoy fra
Stoltenbergs gate. Da lekeplassen allerede er etablert og mye brukt anses den som et
aktuelt omrade for lek. Slottsfjellet som rekreasjonsareal ligger ogsa tett pa
planomradet. Slottsfjellskolen har skolegard tilrettelagt for barn, som kan brukes nar

skolen ikke er i bruk. Stegyforholdene her tilfredsstiller krav til lekearealer.

Dette anses som tilstrekkelig da leilighetenes starrelse tilsier at det ikke primaert vil

bosette seg barnefamilier i denne bygningen.

| en liten bygard som denne kan det ogsa bli utfordrende & oppna samtlige kvalitetskrav til
uteoppholdsareal. MUA krav om 20 m2 per boenhet sgkes fraveket, med bakgrunn i
eiendommens beskaffenhet og plassering i bystrukturen. Det er ogsa prioritert & ikke
fravike krav til sykkelparkering, da dette er en sentral tomt som ikke inneholder
bilparkering. Boenhetene far tilgang pa uteoppholdsareal mellom 5,25 og 14,15

m2. Private balkonger og naere rekreasjonsomrader som Slottsfjell og Farmannstorget vil
primaert fungere som uteoppholdsareal. Det er utarbeidet sol/skygge-diagram som ligger

vedlagt. Dette illustrerer begrenset med sol i uteomradene.

7.3. Stay og forurensning

Det vurderes at stayforhold og forurensning er tilfredsstillende for formaleti en

sentrumssituasjon.
7.4. Teknisk infrastruktur

Energibehov er avklart med Lede. Det vil bi tilrettelagt for enkel tilkobling til

fiernvarmenettet.
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Vedlegg

Oppsummering merknader til varsel om oppstart
Kommunalteknisk plan

lllustrasjonshefte med illustrasjonsplan og fasadetegninger
ROS-analyse
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Geoteknisk notat
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