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Utvalg for plan og bygg 19.01.2024 PS 004/24

Kommunedirektgrens innstilling:

Forslag til detaljregulering av del av Korten, planID 3905 20200189, datert 18.10.2023 sendes pa hgring og
legges ut til offentlig ettersyn, jf. plan- og bygningsloven § 12-11.

| tillegg til hgringsuttalelser skal fglgende tema saerskilt vurderes fram mot sluttbehandlingen:
a. hgyder pa bygg innenfor KB3 og KB

byggegrenser mellom KB3 og KB1

krav om a etablere treer mellom Grevestien og bebyggelsens sjgfasader

sikre grgnne tak innenfor KB1, KB3 og KB4

behov for a ta del i utbyggingsavtale med Fjordgaten 2 for felles trafikklgsninger

endrede rekkefglgekrav for trafikktiltak i avkjgrsel fra Kjelleveien inn pa Fjordgaten

innarbeidelse av hensynssone — flomfare

sikre apne fasader mot gate og indre gardsrom

redusert parkeringsdekning innenfor KB1, KB3 og KB4

bestemmelser for stgyfélsomme formal innenfor gul sone knytte

rekkefglgekrav for opparbeidelse av TV2 til KB1, KB3 og KB4

FT BRSO a0 o

Som fglge av planforslaget vil deler av reguleringsplan for Korten, planiD 61 211, vedtatt 20.12.2000, bli
opphevet.

F@r planforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn ma frisiktsoner med riktige
dimensjoner veere inntegnet i plankartet.

19.01.2024 Utvalg for plan og bygg:

Mgtebehandling:
Tillegg til Kommunedirektgrens innstilling, foreslatt av Per Martin Aamodt, Arbeiderpartiet
Nytt punkt:

I. Det utarbeides en 3D montasje som viser tiltakets plassering i forhold til siktlinjer og gnsket plassering pa
tomten.



Tillegg til kommunedirektgrens innstilling, foreslatt av Pernille Lillevik Skovly, Hgyre

Nytt punkt:

M. Fgr sluttbehandlingen skal materialbruk vurderes naeermere, med saerlig oppmerksomhet pa
fiernvirkningen. Material- og fargebruk skal ta hensyn til fuglereservatet og de visuelle omgivelsene,
spesielt Slottsfjellet og Nordbyen, men skal ogsa gi utbyggingen hgy arkitektonisk egenverdi.

Ra betong, eller materialer som ligner ra betong pa avstand, bgr unngas.

Alternativ Igsning, foreslatt av Christina Fjeldavli, Rgdt
Forslag til detaljregulering av del av Korten, planID 3905 20200189, datert 18.10.2023, fremmes ikke, jf.
plan- og bygningsloven § 12.11.

Forslag, foreslatt av Christina Fjeldavli, Rgdt
Konsekvenser for naturmangfoldet utredes av uavhengige fagpersoner i forkant av hgringen.

Tillegsforslag, foreslatt av Ole Dgvik, Kristelig Folkeparti
KrF ber om at et alternativ plassering for bobilparkering blir belyst i parkeringsstratergien som er under
utarbeidelse

Votering:
Kommunedirektgrens innstilling ble satt opp mot alternativt forslag fra Fjeldavli (R ). Kommunedirektgrens
innstilling ble vedtatt mot 1 stemme (R ).

Tilleggsforslag fra Aamodt (AP) ble enstemmig vedtatt.

Tilleggsforslag fra Skovly (H) ble enstemmig vedtatt.
Tilleggsforslag fra Fjeldavli (R ) fikk 1 stemme (R ) og falt.
Tilleggsforslag fra Dgvik (KRF) ble vedtatt mot 4 stemmer (FRP og H).

UPB- 004/24 Vedtak:

Forslag til detaljregulering av del av Korten, planID 3905 20200189, datert 18.10.2023 sendes pa hgring og
legges ut til offentlig ettersyn, jf. plan- og bygningsloven § 12-11.

I tillegg til hgringsuttalelser skal falgende tema saerskilt vurderes fram mot sluttbehandlingen:
hgyder pa bygg innenfor KB3 og KB

byggegrenser mellom KB3 og KB1

krav om a etablere traer mellom Grevestien og bebyggelsens sjgfasader

sikre grgnne tak innenfor KB1, KB3 og KB4

behov for a ta del i utbyggingsavtale med Fjordgaten 2 for felles trafikklgsninger
endrede rekkefglgekrav for trafikktiltak i avkjgrsel fra Kjelleveien inn pa Fjordgaten
innarbeidelse av hensynssone — flomfare

sikre apne fasader mot gate og indre gardsrom

redusert parkeringsdekning innenfor KB1, KB3 og KB4

bestemmelser for stgyfglsomme formal innenfor gul sone knytte

rekkefglgekrav for opparbeidelse av TV2 til KB1, KB3 og KB4

AT TR e a0 o

Som fglge av planforslaget vil deler av reguleringsplan for Korten, planID 61 211, vedtatt 20.12.2000, bli
opphevet.

For planforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn ma frisiktsoner med riktige



dimensjoner veere inntegnet i plankartet.

Nytt punkt:
|. Det utarbeides en 3D montasje som viser tiltakets plassering i forhold til siktlinjer og @nsket plassering pa
tomten.

Nytt punkt:

M. Fgr sluttbehandlingen skal materialbruk vurderes neermere, med seaerlig oppmerksomhet pa
fiernvirkningen. Material- og fargebruk skal ta hensyn til fuglereservatet og de visuelle omgivelsene,
spesielt Slottsfjellet og Nordbyen, men skal ogsa gi utbyggingen hgy arkitektonisk egenverdi.

Ra betong, eller materialer som ligner ra betong pa avstand, b@r unngas.

KrF ber om at et alternativ plassering for bobilparkering blir belyst i parkeringsstratergien som er under
utarbeidelse



1. Sammendrag:

PV arkitekter as og Oslo Works as fremmer pa vegne av Korten eiendom as forslag til detaljregulering av del
av Korten (gbnr. 1012/ 170 m. fl.). Hensikten med planen er & legge til rette for etablering av kontor,
offentlig og privat tjenesteyting og hotell.

Planforslaget er en justering av et tidligere planforslag, som ble behandlet av UPB 20.1.2023. UPB vedtok
den gang, i samsvar med kommunedirektgrens innstilling, a ikke legge forslaget ut til hgring og offentlig
ettersyn. Kommunedirektgren begrunnet innstillingen med at bebyggelsen ville bryte med det naturlige
terrengfallet fra Slottsfjellet ned mot Teglhagen og veaere svaert dominerende sett fra Nordbyen mot
Jarlsberglandskapet. Kommunedirektgren vurderte at «... utbyggingen her bgr gjgres pa en mer skansom
mate, med lavere byggehgyder».

| kommuneplanens arealdel er planomradet avsatt til kombinert bebyggelse og anleggsformal. Planomradet
er omfattet av kommunedelplan for Korten, vedtatt 2009 og reguleringsplan for Korten, vedtatt 2000.
Hotellformalet er i strid med kommunedelplanen, som gjelder foran reguleringsplanen ved motstrid,
ettersom den er av nyere dato. De andre formalene er i samsvar med gjeldende planer.

Omradet er for det meste ubebygd i dag, bortsett fra skolebygget, og er preget av a ha ligget brakk lenge i
pavente av en utbygging.

Bakgrunnen for planarbeidet er fgrst og fremst et gnske om a utvikle eiendommene 1012/150, 1012/6 og
1012/170, som er forslagsstillers eiendommer. Eiendommene inngar i felt AB4 og regulert park/ turvei
langs sjgen i kommunedelplan for Korten. | AB4 inngar ogsa tidligere Faerder videregaende skole, som
festes av Vestfold og Telemark fylkeskommune, og kommunale eiendommer, hvorav mesteparten er vei
(Nordbyen og Fjordgaten) og midlertidig bobilparkering. Planforslaget omfatter hele AB4, med
omkringliggende grgnnstruktur, for a sikre en god helhet i trad med intensjonen i kommunedelplanen.
Samlet utgjer planomradet 33 daa.

Planforslaget viderefgrer hovedgrep i gjeldende reguleringsplan for Korten (vedtatt 2000), det vil si
planformal, adkomster, utnyttelsesgrad, hgydebegrensninger mot sjg samt Grevestien og @vrig
grennstruktur. Ytterligere utfylling i sjg viderefgres ikke.

Eiendommen 1012/84, tidligere Faerder videregaende skole, er foreslatt regulert i samsvar med dagens
situasjon, men med redusert antall parkeringsplasser. Omradet hvor det i dag er bobilparkering (1012/11
og en mindre del av 1012/01) foreslas til kontor og offentlig eller privat tjenesteyting.

Det kom inn 14 uttalelser fra myndigheter, interesseorganisasjoner, velforeninger og privatpersoner til
varsel om planoppstart.

Uttalelsene handler spesielt om
sikkerhet mot kvikkleire, stormflo og forurenset grunn
sikring av allmennhetens interesser langs sjgen og universell utforming av Grevestien
tilpasning til landskapsrommet med fjorden, reservatet og kulturlandskapet rundt Jarlsberg
hensynet til Slottsfjellet som automatisk fredet kulturminne

hensynet til sveert viktige naturverdier i og omkring naturreservatet, inkludert sjgbunnen utenfor
planomradet

trafikksikkerhet i avkjgrselen til Fjordgaten fra Kjelleveien
tilrettelegging for miljgvennlig transport

arkitektur



muligheten for a videreutvikle bobilparkeringen og gjgre den permanent

Kommunedirektgren vurderer at planforslaget i stor grad ivaretar de interessene som er kommet frem,
med unntak av bobilparkeringen, som ikke blir viderefgrt.

Arkitektonisk fremstar bebyggelsen ut mot sjgen med god kvalitet i seg selv og en god tilpasning til de naere
omgivelsene. Seerlig er kommunedirektgren positiv til den apne aksen i forlengelse av Fjordgaten, som gir
utsyn mot fjorden. Bebyggelsen er organisert i mindre, selvstendige volumer som gir rause og varierte
uterom. Variasjon i fargebruken tydeliggjgr de enkelte volumene i fjernvirkning. Fasadeutformingen gir
byggene karakter samtidig som den har en funksjon for a hindre refleksjoner mot fuglereservatet.

Ogsa samspillet mellom bygninger og grennstruktur langs Grevestien vurderer kommunedirektgren er
vellykket, i det bygningene for det meste trekker seg inn og danner rom ut mot den offentlige stien.
Bestemmelsene sikrer at de private uterommene ligger lavt og har stedegen beplantning, samtidig som det
er et tydelig skille mellom det private og det offentlige. Avstanden til sjgkanten pa det smaleste er gkt til 20
meter, mot 16 i tidligere planforslag.

Den stgrste utfordringen i saken har vaert a balansere en effektiv arealutnyttelse opp mot eventuelle
negative virkninger for landskapsrommet, fuglereservatet, og sikten mot Slottsfjellet og Jarlsberg
hovedgard. Det har vaert en god dialog mellom planadministrasjonen og forslagsstiller i hele planprosessen
for a finne frem til en Igsning som best mulig ivaretar kommunens merknader fra tidligere behandling.
Kommunedirektgren vurderer at det reviderte planforslaget ivaretar hensynene til fijernvirkning bedre enn
det fgrste. Samtidig fremkommer det av illustrasjonene at bebyggelsen fortsatt vil ha en betydelig
pavirkning pa landskapet, seerlig sett fra Nordbyen ved gjestehavna og fra Holmen. Kommunedirektgren
vurderer ut ifra den prosessen som har vaert at dette ikke fgrst og fremst skyldes utformingen, men rett og
slett at planomradet ligger sdpass eksponert til. Det er ogsa av stor betydning for hvordan bebyggelsen
fremstar i fjernvirkning at den bryter med etablerte byggehgyder og tetthet pa resten av Korten.
Kommunedirektgren vil i den sammenhengen papeke at omradeplanen for Korten har til hensikt a legge til
rette for en betydelig fortetting av hele omradet. Kommunedirektgren mener derfor det er viktig a ikke
bare male tiltaket opp imot dagens omgivelser, men hva som er en gnskelig utvikling for Korten som helhet.
Gjeldende reguleringsplan apner for byggehgyder opp til kote C+20, tilsvarende de hgyeste byggene i
planforslaget (4 etasjer). Kommunedelplanen har derimot ingen hgydebegrensninger og
kommunedirektgren vurderer at hgyder i gjeldende reguleringsplan ikke lenger er gyldige, men at de kan
fungere som en «rettesnor» for hva kommunen tidligere har vurdert som akseptabelt.

Byggehgydene er na to og tre etasjer ut mot sjgen, med punktbygg pa 4 etasjer litt lengre inne.
Kommunedirektgren vurderer fortsatt at byggehgyder bgr bearbeides videre. Det gjelder spesielt byggene
som er foreslatt pa de kommunale tomtene, som sett fra sjgen og Holmen bryter landskapskonturen ned
fra Slottsfjellet. Justering av hgyder pa enkelte bygg bgr kunne gjgres uten at det utlgser behov for en
omfattende omprosjektering, og bgr derfor kunne vurderes fgr en eventuell sluttbehandling. Den gvrige
bygningsmassen vurderer kommunedirektgren som relativt skansom, med en avtrapping fra 3 til 2 etasjer
ned mot Nordbyen og ut mot sjgen. Fgr en eventuell sluttbehandling bgr det vurderes a stille krav til 3
etablere traer mellom Grevestien og bebyggelsen for a dempe fjernvirkningen.

Trafikkavvikling fra Kjelleveien via Fjordgaten til planomradet er problematisk i dag, med utflytende
trafikkarealer rundt Jula og Shell. Trafikkanalysen som er utfgrt i forbindelse med planarbeidet konkluderer
at trafikkgkningen som fglge av planforslaget ikke gir betydelig merbelastning pa rundkjgringen, men at det
bgr etableres en trafikkgy i armen inn mot Fjordgaten for a bedre trafikksikkerheten.



Den foreslatte Igsningen er basert pa mertrafikken som vil fglge av planforslaget. Korten er imidlertid et
omrade hvor det er et betydelig fortettingspotensial, og i et langsiktig perspektiv er det trolig at det vil bli
behov for mer omfattende tiltak for a gi en effektiv og trygg trafikkavvikling til og fra omradet. Lgsningen
som er foreslatt, er basert pa det beste man kan fa til uten store, kostbare inngrep, som a flytte
rundkjgringen eller rive deler av Jula-bygget.

Ettersom det ikke er mulig pa navaerende tidspunkt a forutsi trafikksituasjonen nar planomradet eventuelt
skal bygges ut, anbefaler kommunedirektgren a ikke godkjenne en Igsning na, men heller stille
rekkefglgekrav om en Igsning som skal godkjennes av Tgnsberg kommune og Vestfold og Telemark
fylkeskommune fgr utbygging. En akseptabel Igsning ma som et minimum vaere basert pa en oppdatert
trafikkberegning.

Samlet sett vurderer kommunedirektgren at planforslaget har gode kvaliteter i form av stedstilpasset
arkitektur som tar hensyn til turomradet langs sjgen og de viktige naturverdiene i neeromradet. Formalene
som er foreslatt er egnede for omradet med tanke pa beliggenheten. Det er gjort gode justeringer siden det
opprinnelige planforslaget, men som det kommer frem av innstillingen, er det fortsatt forhold, spesielt
knyttet til trafikklgsning og fjernvirkning, som bgr vurderes videre fgr en eventuell sluttbehandling.

Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget sendes pa hering og legges ut til offentlig ettersyn.

Vedlegg:

Vedlegg 3 Merknadsoversikt med kommentarer
20200189 B 20231219-Planbeskrivelse
20200189 A 20231219 lllustrasjonshefte
20200189 G 20240102 Eierform-Forslag
20200189 _G 20240102 Plankart-Forslag
20200189 R 20240103 Planbestemmelser-Forslag

1. Bakgrunn for saken:

PV arkitekter AS og Oslo Works AS fremmer pa vegne av Korten eiendom AS forslag til
detaljregulering av del av Korten gbnr. 1912/170 med flere. Hensikten med planen er a legge til
rette for etablering av kontor, offentlig/privat tjenesteyting og hotell.

Planoppstart ble varslet 07.05.2020. Komplett planforslaget ble mottatt 11.11.2022 og ble
forstegangsbehandlet i utvalget for plan og bygg (UPB) 20.01.2023, sak 005/23. Utvalget vedtok a
ikke legge planforslaget ut til offentlig ettersyn. Nytt, revidert planforslag ble mottatt 18.10.2023.

2. Rettslig grunnlag:

Plan- og bygningsloven § 12-10 Behandling av reguleringsplanforslag
Plan- og bygningsloven § 12—11 Behandling av private reguleringsplanforslag

3. Planstatus:

Kommuneplanens areadel 2018 - 2030
| kommuneplanens areadel er omradet avsatt til kombinert bebyggelse- og anleggsformal. Ved
motstrid gjelder kommunedelplan for Korten foran kommuneplanen.




Kommunedelplan for Korten 2009

| kommunedelplanen er omradet som er foreslatt regulert til bebyggelse angitt som AB4, og avsatt
til kombinert formal: skole, bolig, kontor og allmennyttig formal. Omradet langs sjgkanten, som er
foreslatt regulert til grgnnstruktur og sti, er avsatt til park/ turvei.

Reguleringsplan for Korten 1995, endret 2000

| gjeldende reguleringsplan er bebyggelse- og anleggsomradene angitt som B1 og B2.

B1, hvor det er foreslatt ny bebyggelse, er regulert til annet kombinert formal: hotell/ kontor.
B2, hvor tidligere Faerder videregaende skole er lokalisert, er regulert til kontor/ offentlig.
Reguleringsplanen stiller krav om «bebyggelsesplan» fgr det kan gis rammetillatelse. Dette er et
begrep etter gammel plan- og bygningslov (1985). | gjeldende plan- og bygningslov, som tradte i
kraft 2008, blir tidligere krav til bebyggelsesplan tolket som krav til detaljregulering.

4. Faktagrunnlag
Omradebeskrivelse
Planomradet ligger pa Korten rett nord for Nordbyen, @st for llene naturreservat og utgjer til
sammen ca. 33 daa. Omradet ligger i et etablert naeringsomrade langs Fjordgaten. Innenfor
planomradet ligger tidligere Feerder videregaende skole og deler av omradet blir brukt til
bobilcamping pa midlertidig dispensasjon.

Gjennom planomradet gar Grevestien, som fungerer som en forbindelse til llene naturreservat,
vest for planomradet. Adkomst gar fra rundkjgringen i Kjelleveien via Fjordgaten. Langs Kjelleveien
er det etablert gang- og sykkelvei. Gange og sykkel pa den lite trafikkerte veien fra Nordbyen er
ogsa et alternativ.

Planomradet avgrenses av Fjordgaten/Nordbyen i gst, neeringsbebyggelse og parkering i nord. |
vest og s@r er planomradet omgitt av sjg som er en del av llene naturreservat.

Eiendomsforhold
Stamhuset Jarlsberg er hjemmelshaver og fester bort alle eiendommene med unntak av gbnr.
1012/11, 1012/91 og deler av 1012/6 og 1012/150.

Elere/ festere er:
Gbnr. 1012/170: Korten Eiendom AS
Gbnr. 1012/150: Korten Eiendom AS/Stamhuset Jarlsberg
Gbnr. 1012/6: Korten Eiendom AS/Stamhuset Jarlsberg
Gbnr. 1012/11: Tgnsberg kommune
Gbnr. 1012/90: Tgnsberg kommune
Gbnr. 1012/91: Tgnsberg kommune
Gbnr. 1012/84: Vestfold og Telemark fylkeskommune

Korten Eiendom AS har ervervet festeretten til gbnr. 1012/6 og 1012/150 fra Byggtex AS.

Stey
Deler av den etablerte bebyggelsen (tidligere Feerder VGS) ligger innenfor gul stgysone, resten av

planomradet er ikke stgybelastet.

Grunnforhold

Geotekniske undersgkelser, utfgrt av Grunnteknikk tyder pa sensitiv/kvikk leire i dypere lag
innenfor det undersgkte omradet. Dette samsvarer med tidligere undersgkelser for
fastlandsforbindelsen, som viser sprgbruddmateriale/kvikkleire i dypere lag ut i sjgen. En
gjennomgang av rapporter fra Statens vegvesen viser at det i enkelte punkter langs Kjelleveien er



registrert kvikkleire i dybden. Det er derimot ikke pavist sprgbruddmateriale/kvikkleire i
skraningen opp mot Slottsfjellet gst for Kjelleveien.

Geoteknisk grunnundersgkelse har ikke identifisert mulige Igsne- eller utlgpsomrader for skred
som kan true planomradet. Omradestabiliteten er vurdert som tilfredsstillende.

Kulturverdier

Planomradet grenser til Jarlsberglandskapet og Slottsfjellet, som er nasjonalt og lokalt viktige
kulturmiljger og kulturlandskap.

Jarlsberglandskapet er omfattet av hensynssone - kulturminner i kommuneplanens arealdel med
felgende tilhgrende bestemmelse:

Jarlsberg H570_47 Jarlsberg Hovedgdrd er et av Norges best bevarte slottsanlegg og kan oppleves i
sin opprinnelige, landskapsmessige sammenheng. Gdrdsanlegget med Sem kirke,

husmannsplasser, veier, alléer, parker, rettersted mm ligger i et sammenhengende, dpent
kulturlandskap som skal bevares. Omrddet er usedvanlig rikt pa kulturminner.

Slottsfjellet er bandlagt etter lov om kulturminner som automatisk fredet middelaldersk bygrunn
med fglgende tilhgrende bestemmelse i byplanen:

Alle tiltak som er egnet til d skade, grave ut, flytte, forandre, tildekke, eller pé annen mate
utilbgrlig skiemme automatisk fredede kulturminner er forbudt uten seerskilt ssknad og
dispensasjon gitt av Riksantikvaren, jf. kulturminneloven §§ 3, 4 og 8.

Det er ingen kjente kulturminner innenfor planomradet, og sannsynligheten for at slike vil
patreffes ved utgraving anses som liten.

Naturverdier

Planomradet grenser til Ilene naturreservat, som er et internasjonalt viktig naturomrade for fugl,
fredet etter RAMSAR-konvensjonen.

Umiddelbart utenfor strandkanten er det registrert dlegrasenger (A- og B-verdi) og blgtbunn (A-
verdi).

Nord i planomradet er det registrert et lite parti med strandeng.

5. Merknader til varsel om planoppstart
Planoppstart ble kunngjort i Ténsberg blad 07.05.2020. Det kom inn 14 merknader.
Myndigheter:
- Bane Nor
Fylkesmannen i Vestfold og Telemark
Vestfold og Telemark fylkeskommune
Statens vegvesen
Skagerak energi
NVE
Riksantikvaren

Interesseorganisasjoner:
Naturvernforbundet
Norsk ornitologisk forening
Nordbyen Vel
Teglhagen vel



Privatpersoner:
Per Olav Fjell (Nordbyen 39)
Stig Svendsen (Klipperveien 27, Skallestad)
Reidulf Stensbakk (Reservatveien 2c)

Alle merknader er referert og kommentert av plankonsulent i vedlegg «Merknadsoversikt for
varsel om planoppstart. Under fglger en kort oppsummering av uttalelsene.

Bane Nor, 29.05.2020
Bane Nor er tilfreds med planforslagets intensjon om a ikke vanskeliggjgre trasévalg og planlegging
av ny jernbane gjennom Tgnsberg og har ingen ytterligere merknader.

Fylkesmannen i Vestfold og Telemark (heretter Statsforvalteren i Vestfold og Telemark),
19.06.2020

Hgringsuttalene fra statsforvalteren er pa 7 sider. Dette er et sammendrag av de viktigste
merknadene:

Statsforvalteren forutsetter at kommuneplanens arealdel og kommunedelplanen for Korten legges
til grunn for planarbeidet. Det er foretatt nye naturregistreringer og har kommet nye nasjonale
feringer etter at kommunedelplanen ble vedtatt, som ma hensyntas i det videre planarbeidet for a
hindre skade pa naturmangfold.

Statsforvalteren minner om kravet til risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS). Sikkerhet mot
kvikkleireskred og stormflo, samt handtering av grunnforurensning og radon blir nevnt som
spesielt viktige vurderingstema.

llene naturreservat har Ramsar-status, som betyr at det er et vatmarksomrade av internasjonal
verdi. Omradet er sensitivt for pavirkning bade pa land og i sjg. Naturmangfoldloven kom i 2009,
og i etterkant av vedtatt kommunedelplan ble det kartlagt sveert viktig blgtbunnsomrade (A-verdi),
samt et viktig (B-verdi) og et sveert viktig (A-verdi) dlegrassamfunn i sjgen langs planomradet.

Byggegrenser i kommunedelplanen ser ut til & veere angitt i forhold til reservatgrensen, som ligger
lengre ute enn strandkanten. Kommunedelplanen legger opp til utfylling frem til reservatgrensen
for a legge til rette for park og turvei mellom bebyggelsen og sjgen. Statsforvalteren er kritisk til
denne utfyllingen, som vil pavirke naturverdiene pa sjgbunnen. Uten utfyllingen vil dagens
byggegrenser gjgre at det blir kortere avstand mellom bebyggelse og sjgkanten enn det som var
tenkt i kommunedelplanen. Hensikten med denne avstanden var a beskytte naturverdiene og a
legge til rette for allmenn ferdsel. Statsforvalteren anbefaler at bade utfylling og byggegrenser
vurderes pa nytt i planforslaget. Statsforvalteren papeker ogsa at bebyggelsens naerhet til sjgen og
hgye fasader kan pavirke fuglelivet negativt.

Statsforvalteren ber spesielt om at fglgende forhold blir utredet og kommer frem av
planbeskrivelsen:

Pavirkning pa verdifulle naturverdier: blgtbunnsomrade, dlegras og reservatet
Landskapsvirkning

Pavirkning pa fugleliv: Siktlinjer fra reservatet for rastende/naeringssgkende fugler
Forstyrrelser (trafikk/stgy)

Overvann som fgres ut i fjorden — konsekvenser for vatmarksomradet og blgtbunnsomrader.
Utredning av overvann ma ta utgangspunkt i verneforskriften for llene naturreservat, szerlig § 3
pkt. 3.



Planer for utbygging ma gjennomgaende ta hensyn til forventede fremtidige klimaendringer.
Stasforvalteren minner om at historiske erfaringer ikke lenger er tilstrekkelig grunnlag for
fremtidig planvurderinger. Overvannshandtering, flomfare, erosjonsfare bgr derfor vektlegges
spesielt.

Deler av planomradet ligger i gul stgysone. Spunting og annet anleggsarbeid som medfgrer stgy
over 60 dB innenfor reservatgrensen ma ikke finne sted i perioden 1 april til 30. august.

Grevestien er mye benyttet og har stor rekreasjonsverdi. Det er viktig at det kommer tydelig frem i
planbeskrivelsen hvordan ny trase er tenkt og allmenhetens ferdsel sikres.

Prinsippet om universell utforming skal legges til grunn i planarbeidet.

Vestfold og Telemark fylkeskommune, 18.02.2019
Reguleringsplanen fglger opp byutviklingsprinsippene i RPBA. Dette er fylkeskommunen sveert
positiv til.
Fylkeskommunen har fglgende merknader til det videre planarbeidet:
Dersom reguleringsplanen legger beslag pa arealer som er i bruk av eller egnet til lek for barn og
unge, skal det skaffes fullverdig erstatningsareal.

I henhold til RPBA anbefaler fylkeskommunen at omradet i stgrst mulig grad legger til rette for
kontorvirksomhet. Eksisterende bobilparkering blir vurdert som en viktig del av tilretteleggingen
for reiselivsnaeringen i Tgnsberg.

Dersom planen kan fgre til at gkologiske og/eller kjemisk tilstand i bergrte vannforekomster blir
forringet, eller at miljpmal ikke nas, ma planen vurderes mot §12 i vannforskriften som kun
tillater forringelse av miljgtilstand fra svaert god til god tilstand.

Det ma vurderes behov for trafikkgy i armen inn til Kortenomradet og det ma etableres tosidige
Igsninger for kollektiv langs fv. 308.

Kommunen bgr stille miljgkrav til utbyggere av omradet. Vannbaren varme og miljgvennlig
materialbruk blir spesielt nevnt.

Deler av fylkeskommunens festetomter vil kunne bli bergrt av reguleringsarbeidet slik at bruken
og nytteverdien vil bli redusert. Dette vil kreve dialog mellom partene og kompensasjon ved
giennomfgring. Planmaterialet ma inneholde grundige geotekniske vurderinger og det
fylkeskommunale bygget ma kartlegges.

Forholdene rundt friluftsliv og allmenn tilgang til strandsonen ma utredes grundig i planarbeidet,
féringer for 100-metersbeltet vektlegges spesielt. Omradet bgr forbli og oppleves som apent og
allment tilgjengelig, planlagt bebyggelse bgr ligge sa langt vekk fra vannet som mulig og
planarbeidet bgr legge vekt pa detaljeringen av omradet mot sjgen.

Det er lite sannsynlig at det finnes kulturminner i sjgen. Det er heller ikke sannsynlig med ikke-
maritime kulturminner pa land. Kulturminneloven §8, andre ledd, om stanse og meldeplikt ma
uansett innarbeides i reguleringsbestemmelser for arealer pa land og arealer i vann. Det er ikke
registrert nyere tids kulturminner i eller like inntil planomradet.



Statens vegvesen, 28.05.2020

Omradets nye bruk vil skape gkt trafikkmengde. Det ma derfor vurderes om dagens kryss og
adkomster er tilstrekkelige.

Tomten ligger sentralt og godt tilrettelagt for bruk av buss, tog, sykkel og gange for ansatte og
besgkende. Reguleringsplanen ma sgrge for trygge adkomstlgsninger og tilstrekkelig
sykkelparkering.

Skagerak energi (nd Lede), 04.06.2020

For a sikre strgm til ny bebyggelse, kan det bli behov for a sette av arealer til en eller flere nye
nettstasjoner, avhengig av effektbehov. Der nettselskapet har angitt behov forplassering av ny
nettstasjon, ma arealet inntegnes med eget formal. Nettstasjoner kan oppf@res ogsa utenfor
regulerte byggegrenser og kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad. Nettstasjoner tillates oppfert
inntil 1m fra eiendomsgrensene og det er generelt 5m byggegrense rundt nettstasjoner.

NVE, 21.05.2020

Statens vegvesen har registrert kvikkleire innenfor planomradet. Fgr planen blir lagt ut til hgring
og offentlig ettersyn ma det vaere dokumentert hvorvidt omradestabiliteten kan vaere en
utfordring for realisering av planen.

Riksantikvaren, 28.05.2020

Riksantikvaren er uttaler seg her kun som kulturminnemyndighet for «middelalderbyen Tgnsberg»
Vestfold — Telemark fylkeskommune er kulturminnemyndighet i plansaker etter plan og
bygningsloven.

Borganlegget er seerlig viktig for byens identitet og seerpreg. Spgrsmalet om fjernvirkning mot
Slottsfjellet vil fgrst kunne vurderes nar endelig forslag til detaljregulering med
reguleringsbestemmelser foreligger.

Riksantikvaren vil vurdere om tiltakene er «utilbgrlig skiemmende» nar detaljreguleringen legges
ut til hgring og offentlig ettersyn. Tiltak i samsvar med planen ma tydelig komme frem av plankart
og illustrasjoner.

Naturvernforbundet, 06.06.2020

Naturvernforbundet mener at naerheten til llene naturreservat burde medfgre krav om
konsekvensutredning. En hgy bygning mot stranden vil kunne virke som en forstyrrende vegg for
fuglelivet. Naturvernforbundet mener det er viktig bade a beholde den mye brukte turstien langs
vannet og a stille krav om en beskyttende vegetasjonsskjerm mot Ramsaromradet.

Norsk ornitologisk forening, 03.06.2020

Man bgr pase at bebyggelsen ikke kommer helt inn til reservatgrensen, men at en heller lar det sta
igjen en buffer mellom bebyggelsen og reservatet. Helst bgr denne beplantes slik at fuglene ikke
blir skremt opp pa grunn av menneskelig aktivitet. Byggehgyden mot reservatet ma ikke bli for
dominerende. Vatmark binder enorme mengder karbon og det er derfor viktig at det ikke blir fylt
mer opp enn det allerede er gjort.

Nordbyen Vel, 04.06.2020

Grevestien er en populaer og mye brukt sti, det er viktig at denne blir bevart og fortsatt gar
giennom omradet. Nordbyen vel foreslar a flytte stien vestover og legge den sa naerme vannet
som mulig. Det bgr veere et grgntomrade pa begge sider med et parkmessig utseende. Ny
bebyggelse bgr ligge i god avstand fra stien slik at utsikten til Slottsfjellet blir ivaretatt. Sgndre del




bar ha en parkmessig utforming, ettersom den er mye brukt av barn.

Det bgr vaere siktlinjer til vannet i forlengelsen av Fjordgaten og fra Olav Trygvasons gate
Reguleringsplanen ma ivareta sikten til Slottsfjellet. Byggehgyder bgr ikke overstige 3 etasjer, som
er begrensningen i dagens reguleringsplan. Nordbyen vel antar at omradet inneholder
forurensede masser som vil komme frem nar omradet blir gravd ut.

Teglhagen vel, 29.05.2020

Grevestien bgr ha samme avstand fra sjgen som ved starten og slutten av planomradet. Langs
stien bgr det vaere benker, bord, sgppelkasser, infotavle og trim- og lekeapparater. Det er viktig
med variert arrondering og beplantning. Stien bgr vaere universelt utformet og ha fri sikt mot
Slottsfjellet. Bobilparkeringen bgr bli utviklet til et permanent anlegg.

Per Olav Fjell, Nordbyen 39, 07.06.2020

Det er viktig at ny bebyggelse pa omradet viser respekt for de brukerverdiene som planomradet
har i dag for fellesskapet. Planen ma beholde og forsterke Grevestien. Stien er mye brukt og
binder byen og landskapsrommet sammen. Sikten til Slottsfjellet og omradets naerhet til
naturreservatet ma veie tungt.

Planen ma ta hensyn til det trafikkmgnsteret og behovet for parkeringsplasser som ny bebyggelse
vil fgre med seg.

Den stgrste utfordringen i den videre detaljeringen av Korten er a ikke glemme stier og plasser
som kan tilhgre fellesskapet. Grevestien bgr veere selve ngkkelen til en god planlgsning for hele
omradet. Den arkitektoniske utfordringen er a bygge uten a tette igjen. Samspillet mellom skala,
hgyde, bygningsmasse, materialer og form er vesentlig.

Faerder VGS avgrenser det eksisterende landskapsrommet pa en presis mate og bgr beholdes. Det
ber vurderes @ opparbeide parkeringsplassen i syd som park, til glede for byen og brukere av
omradet.

Stig Svendsen, Klipperveien 27, Skallestad, 07.06.2020

Bobilparkeringen er meget vellykket, med stort besgk hele aret. Korten eiendom bgr utvide
bobilplassen med parkomrade mot sjgkanten og etablere et egnet servicebygg, slik det er ved
Gjestehavna.

Lokale velforeninger gnsker ikke boligblokker i strandsonen.

Reidulf Stensbakk, Reservatveien 2¢, 07.06.2020
Kommunen bgr prioritere bobilpark i kombinasjon med park. Omradet bgr ikke ble bygd ned med
naeringsbygg, boliger, kontor eller hotell.

6. Planbeskrivelse
Planbeskrivelsen som beskriver planforslaget i detalj og vurderer virkninger av planforslagets
konsekvenser ligger vedlagt saken.

7. Kommunedirektgrens vurderinger:

9.1 Bebyggelse

Utnyttelse

Det er ikke satt et saerskilt krav til utnyttelse for omradet i kommuneplanens areadel eller
kommunedelplanen for Korten, men naerhet til bysentrum og kollektivnett er argumenter for hgy
utnyttelse. Korten er et omrade med stort utviklingspotensial, og utnyttelsen innenfor



planomradet bgr ses i sammenheng med hva som er forventelig i omradet som helhet.
Utnyttelsesgrad ma szerlig veies opp mot visuelle hensyn til Slottsfjellet, Jarlsberglandskapet og
llene naturreservat.

Innenfor planomradet ligger den tidligere Maritime skole/Faerder videregaende skole som eies av
Vestfold og Telemark fylkeskommune. Foruten at parkeringsplassen i sgr omreguleres til park,
planlegges det ingen endringer innenfor dette omradet (felt KB2). Utnyttelsesgraden er foreslatt til
31 % i plankartet. Det tilsvarer selve bygget, med en mulighet til mindre tiltak omkring fasaden,
samt at allerede etablerte parkeringsplasser langs Nordbyveien kan opprettholdes.

For de nye byggeomradene, angitt som KB1, KB3 og KB4 i plankartet, er det foreslatt en utnyttelse
pa 55 % BYA for hvert felt.

Kommunedirektgren har ingen merknader til foreslatt BYA, men viser til kommunedirektgrens
vurdering av byggehgyder.

Formal

| kommunedelplanen for Korten er planomradet avsatt til kombinert formal - offentlig formal -
skole, bolig, kontor og allmennyttig formal.

Planforslaget legger til rette for kontor, tjenesteyting, undervisning og hotell.
Kommunedirektgren vurderer at hotellformalet vil vaere i strid med kommunedelplanen.
Kommunedirektgren vurderer allikevel at formalet i dette omradet kan veere positivt av fglgende

grunner:
- Planomradet ligger relativt sentrumsnaert med tanke pa bruk av sentrumsfunksjoner og offentlige

transportmidler.
Planomradet ligger flott til mot Byfjorden. Kommunedirektgren mener hotell er mer tilgjengelig enn for
eksempel boliger og kontorbygg.
Mens de fleste hotellene ligger i sentrum, vil et hotell i randsonen av byen fa andre kvaliteter. Dette kan
veere positivt for a fa flere tilreisende. Stgrre total overnattingskapasitet naert sentrum kan gjgre Tgnsberg
aktuell for flere store arrangementer.
En kan forvente hgyere kvalitet pa arkitektur og uteomrader for et hotellbygg enn for spesielt boliger og
kontorbygg.

Kommunedirektgren har ingen negative merknader til hotellformalet.

Terrengtilpasning
Planomradet ligger pa en utfylling og er tilnsermet flatt. | den grad det har vaert behov for
tilpasning, anser kommunedirektgren at dette er godt ivaretatt i planforslaget.

Byggehgyder og fiernvirkning.

Fjernvirkning var den viktigste begrunnelsen for kommunedirektgrens anbefaling om ikke a
fremme det forrige planforslaget. Kommunedirektgren vurderte at volumene ville bryte med det
naturlige terrengfallet fra Slottsfjellet, via Tallak og ned til Teglhagen, sett fra Holmen.
Bebyggelsen ble ogsa vurdert som for massiv sett mot Jarlsberg hovedgard fra Nordbyen/
gjestehavna.

Kommunedirektgren vurderte at «... utbyggingen her bgr gjgres pa en mer skdnsom mate, med
lavere byggehgyder».

Det har veert en god dialog mellom plankommuneadministrasjonen og forslagsstiller i den videre
planprosessen for a finne frem til en Igsning som best mulig ivaretar kommunens merknader fra
tidligere behandling. Kommunedirektgren vurderer at det reviderte planforslaget ivaretar
hensynene til fijernvirkning bedre enn det forrige. Samtidig fremkommer det av illustrasjonene at
bebyggelsen fortsatt vil ha en betydelig pavirkning pa landskapet, saerlig sett fra Nordbyen og fra




Holmen, som kan tyde pa at deler av bebyggelsen fortsatt er for hgy. Kommunedirektgren
vurderer ut ifra den prosessen som har vaert, med ulike utkast til Igsninger, at fjernvirkningen fra
de nevnte stastedene fortsatt vil vaere betydelig, rett og slett fordi planomradet ligger sapass
eksponert til og at bebyggelsen ellers pa Korten for det meste er 2 etasjer, med unntak av
skolebygget, som er 3 etasjer. Kommunedirektgren vil samtidig papeke at omradeplanen for
Korten har til hensikt a legge til rette for en betydelig fortetting av hele omradet.
Kommunedirektgren mener derfor det er planmessig relevant a ikke bare male tiltaket opp imot
dagens omgivelser, men hva som er en gnskelig utvikling for Korten som helhet. Det pagar i
gyeblikket ogsa planarbeid for Fjordgaten 2, hvor planinitiativet legger opp til hgyder som varierer
mellom tre og fem etasjer, med et mindre volum opp i seks etasjer. Planarbeidet er i en tidlig fase,
og kommunedirektgren kan selvsagt ikke ta stilling til hva som vil skje videre med Fjordgaten 2,
men det vil veere naturlig @ se de to reguleringsplanene i sammenheng.

| kommunedelplanen for Korten er det en sone ut mot naturreservatet, hvor maksimal
byggehgyde er satt til kote C+14. Hensikten med denne begrensningen var a hindre hgy
bebyggelse mot naturreservatet. Kommunedelplanen har ikke fastsatte hgyder andre steder i
planomradet. | gjeldende reguleringsplan er maksimal hgyde satt til C+20 bak
«begrensningssonen». Kommunedelplanen, i kraft av at den er nyere, gjelder foran
reguleringsplanen ved motstrid. Ettersom kommunedelplanen har andre formals- og byggegrenser
enn reguleringsplanen, mener kommunedirektgren at reguleringsplanens byggehgyder ikke lenger
er gyldige. De kan allikevel brukes som en «rettesnor» for hva kommunen tidligere har vurdert
som akseptabelt.

Sammenlignet med tidligere behandlet planforslag er det hgydene innenfor KB1 som er redusert.
Hgydene for KB2, KB3 og KB4 er uendret.

| planforslaget er byggehgyder ut mot reservatet redusert til kote C+12, gkende trinnvis til kote
C+20 midt i feltet. Ogsa KB3 og KB4 har maksimal kotehgyde pa C+12.

Den nordlige flgyen, vist som bygg 1 i illustrasjonene, har derimot maks hgyde pa C+15, altsa én
meter over kommunedelplanens begrensning av byggehgyde naermest strandlinja. Det er
imidlertid kun snakk om en mindre del av flgyen som ligger innenfor «begrensningssonen». |
denne delen av planomradet er avstanden til sjgen pa sitt bredeste og bygget ligger i overgangen
til eksisterende bebyggelse. Kommunedirektgren anser det derfor ikke som saerlig problematisk at
planforslaget utfordrer kommunedelplanens hgydebegrensning her.

Bygningskroppene i KB1 er knyttet sammen av et lavere mellomparti (C+11,5), omtalt som
paviljong i planbeskrivelsen. Kommunedirektgren ser denne som en svaert viktig del av plangrepet,
ettersom den bidrar til 3 apne opp bygget visuelt, og gir luft og utsyn for KB3.

Kommunedirektgren mener grepet med a trappe bygget ned til 3 til 2 etasjer ned mot Nordbyen
og ut mot sjgen er et godt og skansomt grep, bade av hensyn til fugler og friluftsliv langsmed sjgen
og for a gi en mykere overgang mellom bygg og natur.

Kommunedirektgren mener at byggehgyder enkelte steder bgr reduseres, ogsa i dette reviderte
planforslaget. Det gjelder spesielt byggene som er foreslatt pa de kommunale tomtene, som sett
fra sjgen og Holmen bryter landskapskonturen ned fra Slottsfjellet. Kommunedirektgren papeker
at det i tillegg til de regulerte hgydene er foreslatt et det skal vaere tillatt med oppbygg pa inntil 2
meter for heis, ventilasjon, trapperom og lignende for inntil 15% av takflaten. Det bgr vurderes om
spesielt ventilasjon kan Igses innenfor den regulerte byggehgyden. Det bgr ogsa vurderes om
heisoppbygg kan reduseres.

Dersom utvalget vedtar a legge planforslaget ut til hgring og offentlig ettersyn er justering av



byggehgydene for de hgyeste byggene et forhold som bgr vurderes fgr en eventuell
sluttbehandling.

Byggegrenser
| kommunedelplan for Korten har planomradet en bred sone til park og turvei langs sjgen. Sonen
blir smalere nord for planomradet, utenfor allerede etablert bebyggelse. | tillegg er det en
«restriksjonssone» ut mot parksonen, hvor bebyggelsen ikke skal overstige C+14. Nord i
planomradet er det i kommunedelplanen en siktakse gst/vest mellom eksisterende og planlagt
bebyggelse. Bakgrunnen for de grgnne omradene, som har formal park/turvei, var a sikre
tilstrekkelig buffer og sikt ut mot naturreservatet. Prinsippene er viderefgrt i planforslaget med
visse justeringer:
- Bygge- og formalsgrense for KB2 er justert inn syd for det eksisterende skolebygget, for a gi plass
til grennstruktur/ park.
Det er lagt inn en ny siktakse med minimum 8 meters bredde i forlengelse av Fjordgaten.
Siktaksen skal sikre utsyn s@rover til Byfjorden og Kaldnes. Siktaksen er vist som
bestemmelsesomrade i plankartet, det vil si en sone hvor det er regulert giennom bestemmelser
hvilke tiltak som er tillatt.
Byggegrensen og restriksjonssonen er trukket tilbake fra stranda som fglge av at det ikke lenger
er aktuelt med utfylling i sjgen, noe som ellers ville gjort grgntbeltet betydelig smalere enn det
som var intensjonen.

Kommunedirektgren mente ved behandlingen av forrige planforslag at avstanden mellom
byggegrense og sjgkanten var for liten pa en del av strekningen. Denne avstanden er na justert fra
16 til 20 meter, noe som kommunedirektgren vurderer som vesentlig bedre for interessene i
strandsonen her.

Plankartet er relativt detaljert, med regulerte hgyder for hvert bygningsvolum, slik at det endelige
bygget i stgrst mulig grad skal samsvare med det som er illustrert.

Det er likevel lagt inn en viss fleksibilitet for a gi muligheten til justeringer i prosjekteringsfasen.
Dette gjelder kun utstrekning, ikke hgyder. Kommunedirektgren vurderer at denne fleksibiliteten
ikke apner for at bygget kan bli betydelig endret. Det endelige fotavtrykket begrenses av et tillatt
bebygd areal (BYA) pa 55%.

Mot den gst- vestgaende siktaksen i nord er byggegrensene satt 5 meter fra grgnnstrukturen TV1,
hvor det skal ga en offentlig turvei. Grgntarealet er 10 meter bredt. Byggegrensene sikrer at aksen
samlet sett blir minimum 15 meter i tillegg til avstanden mot neste bygg i nord, som er anslagsvis 4
meter. Kommunedirektgren vurderer at dette vil utgjgre en tilstrekkelig bred siktkorridor, som
ivaretar allmenhetens interesser.

KB3 har en byggegrense til KB1 pa vest- og sydsiden pa 4 meter. KB1 har byggegrense pa 4 meter
vest for KB3, mens byggegrensen er satt i feltgrense/eiendomsgrense syd for KB3. Til
sammenligning krever plan- og bygningsloven en minimumsavstand pa det halve av byggets hgyde
(og minimum 4 meter), der ikke annet er fastsatt i plan. Hgyden pa KB3 kan veere inntil 18,3 (kote
+20 — laveste gulv pa 2,7 meter) meter over terreng, mens maksimal hgyde pa KB1 varierer fra
13,3 vest for KB3 til 8,8 og 18,3 meter syd for KB3. Dersom en la plan- og bygningsloven til grunn,
ville avstanden mellom byggene veere fra 13,55 til 18,3 meter. Selv om kommunen altsa kan vedta
a bygge tettere gjennom reguleringsplan, kan plan- og bygningslovens bestemmelse indikere at
det burde veaere stgrre avstand mellom byggegrensene. Kommunedirektgren vurderer at det ville
veere mindre problematisk a legge opp til liten avstand mellom bygg pa henholdsvis KB1 og KB3
dersom det var innenfor samme felt og byggene hadde en tett funksjonell sammenheng (for
eksempel at begge var del av samme virksomhet). Gitt at det er to tomter som etter all
sannsynlighet kommer til 3 bygges, eies og fungere uavhengig av hverandre, vurderer



kommunedirektgren at det kan oppsta konflikt dersom byggene star for tett. Illustrasjonene viser
at det det ikke er hensikten at KB1 skal bygges helt inntil tomtegrensen der hvor plankartet apner
for det, og at det i dette omradet er tenkt en dpen plass. lllustrasjonsplanen star imidlertid svakere
juridisk enn plankartet, og kommunedirektgren mener plankartet derfor ikke gir tilstrekkelig
sikkerhet for at det ikke i ytterste fall kan bygges med bare 4 meters avstand mellom byggene i
denne delen.

Dersom utvalget vedtar a legge planforslaget ut til hgring og offentlig ettersyn, er dette er forhold
som bgr vurderes videre fgr en eventuell sluttbehandling.

For den tidligere skolen er byggegrensene satt rundt eksiterende bygg, med en avstand pa 4 meter
til regulert fasade. Hensikten med a legge byggegrensen et stykke utenfor eksisterende veggliv, er
a kunne tillate mindre tiltak pa bygget uten a at det kreves dispensasjonssgknad. Det kan vaere
fasadetiltak eller mindre tiltak/ tilbygg pa bakkeplan. Kommunedirektgren mener uansett at
kommunen vil ha avslagshjemmel i plan- og bygningsloven ved sgknader om tiltak som er
skiemmende og som avviker sterkt fra intensjonen i planen, som er at bygget i hovedtrekk skal
beholdes som det er. Kommunedirektgren har derfor ingen negative merknader til dette grepet.
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Planlagt utbygging vist pa plankartet

Arkitektonisk utforming

Korten er et typisk omrade for naeringsbebyggelse med noe handel og mest kontor. Bebyggelsen
ligger i en jevn avstand til den sentrale Fjordgaten, som danner en viktig siktakse. Planforslaget
viderefgrer denne ut til sjgen. Dette er et viktig og godt grep.

Hele Korten-omradet har et stort potensial for transformasjon og fortetting. Dagens bebyggelse gir
en darlig utnyttelse av et omrade med stort potensial for naeringslivet i Tensberg.
Kommunedelplanen fra 2009 har til hensikt a legge til rette for en mer helhetlig og bymessig
utvikling. Ifglge kommunedelplanen skal det legges til rette for en kvartalsstruktur som skal «...
sikre et tett nett av forbindelser giennom hele omradet og en hgy grad av offentlig
tilgjengelighet». Planforslaget utgjgr ikke et kvartal, men kommunedirektgren vurderer
utformingen med en mer oppbrutt og friere struktur som en bedre Igsning for det aktuelle
planomradet. Dette gir en bedre og mykere overgang fra det kompakte naeringsomradet til sjgen,
som avrunder omradet pa en god mate. Den nordlige delen danner en strammere linje, som kan
felges opp med en strammere struktur videre nordover.

Arkitektonisk fremstar bebyggelsen ut mot sjgen med god kvalitet i seg selv og en god tilpasning til
de naere omgivelsene. Bebyggelsen er organisert i mindre, selvstendige volumer som gir rause og




varierte uterom. Variasjon i fargebruken tydeliggjgér de enkelte volumene i fijernvirkning.
Planbestemmelsene sikrer at det skal «... unngas lyse/ hvite eller sterkt reflekterende materialer
over store flater. Farge- og materialbruk skal variere sa lenge bebyggelsen i sin helhet fremstar
som fargemessig avdempet». lllustrasjonene viser et spekter av jordfarger. Kommunedirektgren
vurderer dette som et riktig valg av hensyn til Slottsfjellslandskapet i bakgrunnen.

Ifglge kommunedelplanen skal det «... legges vekt pa variasjon i hgyder og arkitektonisk uttrykk i
bebyggelsen. Kommunedirektgren vurderer at planforslaget ivaretar dette pa en god mate.
Videre i samme bestemmelse star det at «... (F)asadeutformingen skal ut mot llene
vatmarksomrade ha en jevn rytme av lukkede felter og vinklede vindusflater for a redusere
refleksjon som et hovedprinsipp. | f@rste etasje og indre gardsrom tillates stgrre glassflater».
Kommunedirektgren vurderer at fasadene, slik de er illustrert, gir byggene karakter samtidig som
de har en tydelig funksjon. At fasadene som ikke vender mot sjgen er mer apne, er i trad med
kommunedelplanen, som sier at «... innenfor byggeomrader for forretning og kontor skal nye
bygninger og anlegg gis et bymessig uttrykk med fasader orientert mot gaten». Fgr en eventuell
sluttbehandling av planforslaget vil kommunedirektgren anbefale at bestemmelsen endres, slik at
det sikres at fader mot gater og indregardsrom i fgrste etasje skal fremsta apne, med store
glassflater.

Ogsa samspillet mellom bygninger og grennstruktur langs Grevestien vurderer
kommunedirektgren er vellykket, i det bygningene for det meste trekker seg inn og danner rom ut
mot den offentlige stien. Bestemmelsene sikrer at de private uterommene ligger lavt, har
stedegen beplantning og en glidende overgang til TV1. Samtidig som det er tydelig lesbare skiller
mellom de private og de offentlige uterommene.

9.2 Uteoppholdsarealer

Stgy

Grenseverdier for innvendig stgy er regulert gjennom teknisk forskrift og bgr derfor ikke
innarbeides i reguleringsplaner. Utvendig st@y er ikke styrt av forskriften, men kommuneplanens
arealdel fastsetter at grenseverdier og avbgtende tiltak skal veere i henhold til anbefalinger i klima-
og miljgdepartementets veileder for behandling av stgy i arealplanleggingen (T — 1442/2021).

| planforslaget blir det vist til temakart for stgy i kommuneplanens arealdel. Temakartet viser at
deler av den etablerte bebyggelsen (tidligere Faerder VGS) ligger innenfor gul stgysone. Etter
veilederen er gul stgysone en «vurderingssone», hvor det kan oppfgres stgyfglsom bebyggelse,
gitt avbgtende tiltak som sikrer tilstrekkelig gode stgyforhold. Resten av planomradet er ikke
stgybelastet.

Kontor og hotell blir ikke ansett som «stgyfglsom bebyggelse» ifglge veilederen. Visse typer
offentlig og privat tjenesteyting, for eksempel skole, kan vaere det.

| planforslaget er anbefalte grenseverdier fra veilederen lagt inn i bestemmelsene. Dvs. at dersom
det skal gjgres sgknadspliktig tiltak innenfor felt KB2 (tidligere Faerder VGS) vil kravet til
stgyverdier for uteoppholdsareal bli gjeldende. Videre er det i planforslaget stilt krav til
stgyverdier for anleggsfasen.

Fgr en eventuell sluttbehandling bgr det vurderes naermere hvordan stg@y skal ivaretas dersom det
skal etableres stgyfglsomme formal innenfor gul stgysone.



Sol/skygge

Planomradet er vestvendt og ligger ut mot Byfjorden. Feltene KB1 og KB2 vil fa gode solforhold
hele aret. Feltene KB3 og KB4 vil fa noe mindre sol enn KB1 og KB2 ved jevndggn, men
kommunedirektgren vurderer det som akseptabelt med tanke pa formalene som er foreslatt. En
utvidet byggegrense mellom BK1 og BK4, som kommunedirektgren omtaler i kapittelet om
byggegrenser, vil bidra til 3 bedre solforholdene i denne delen av planomradet.

9.3 Landskap, vegetasjon

Planomradet har en plassering som gjgr det utfordrende a fa til en god tilpasning til landskapet.
Det ligger pa en utfylt odde ved foten av Slottsfjellet, grenser mot llene naturreservat
(Ramsaromradet) og ligger i ytterkanten av det nasjonalt viktige kulturlandskapet med Jarlsberg
hovedgard. Dette er viktige landemerker og landskapstrekk for T@nsberg og er med a danne byens
profil. | byplanen star det i § 1.18.1 byprofil:

Ny bebyggelse skal underordne seg viktige siktlinjer i byen, betydningsfulle enkeltbygninger, byens
silhuett og viktige landskapstrekk som byens hgydedrag, Kanalen og ramsaromrddene som samlet
utgjar byens profil. Slottsfjellet, Haugar, Teie hovedgdrd, Jarlsberg hovedgdrd og Domkirken skal
fortsatt vaere byens landemerker. Alle tiltak som kan ha virkning pa opplevelsen av byprofilen skal
hensynta og forholde segq til denne gjennom fastsetting av byggehgyder, bebyggelsesstruktur,
skala og volum. Fjernvirkningen sett fra sjgen og sentrale standpunkt pd land skal dokumenteres.

Kommunedirektgren vurderer at denne bestemmelsen ma gjelde ogsa for tiltak utenfor
byplanomradet.

Tiltaket som planen skal legge til rette for er godt illustrert. | saksframlegget er bildene forminsket,
men de kan studeres bedre i illustrasjonsheftet som ligger som vedlegg til planforslaget. Pilene pa
oversiktsfotoet viser hvilke standpunkter som er valgt for a illustrere planforslaget i fijernvirkning.
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Semslinna mot Slottsfjellet

Holmen mot Slottsfjell

Standpunkter for illustrasjonene



Planforslaget sett fra Holmen (@verst) og Gullkronene (nederst)

Fra Gullkronene er den visuelle pavirkningen realtivt liten, bade pa grunn av avstanden og en
fargebruk som gar godt til landskapet.



Fra Holmen vurderer kommunedirektgren at det fgrst og fremst er den nordlige delen (venstre)
som fremstar massiv. Det skyldes dels en relativt lang og horisontal fasade mot sjgen, dels det
som pa illustrasjonen ligner en mgrk, inntrukket toppetasje, men som er bygget pa KB3.
Kommunedirektgren mener dette i for stor grad bryter med terrengfallet og konturen av Tallak.
Den hgye delen i midten er ikke fullt like problematisk, da den ligger lavere enn trekronene. Ellers
vurderer kommunedirektgren at oppbrytingen i farger og volumer, variasjon i hgyder og
avtrappingen mot sjgen fungerer godt. Bygningene gar godt sammen med det eksisterende bygget
lengst s¢@r. | en eventuell videre planlegging b@r det vurdres a stille krav om a plante traer i
vegetasjonssonen mellom bebyggelsen og sjgen. Kommunedirektgren vurderer at dette vil ha en
betydelig dempende effekt sett fra denne siden. Treerne bgr plasseres i mellom Grevestien og
bebyggelsen.



Planforslaget sett fra Semslinna (gverst) og gjestebrygga ved Nordbyen (nederst)

Av alle de utvalgte standpunktene, vurderer kommunedirektgren at det fra Semslinna er det
viktigste, ettersom det er herfra de fleste vil se det oftest. Slottsfjellet og tarnet er det fgrste som
meter tilreisende som kommer med privatbil pa vei inn til Tensberg by. Derfor er det spesielt viktig
at ny bebyggelse ikke er skiemmende, eller stjeler oppmerksomheten, sett fra denne siden. Sett
fra Semslinna vurderer kommunedirektgren at bebyggelsen underordner seg Slottsfjellet, Tallak
og trekronene i bakgrunnen pa en tilfredsstillende mate, bade i form av hgyer, utforming og



fargebruk.

Fra standpunktet ved Nordbyen far bebyggelsen uheldige virkninger for landskapsprofilen.
Kommunedirektgren vurderer at det vil vaere vanskelig a unnga dette helt og fullt, nsermest
uavhengig av utforming. Endringen av prosjektet siden forrige planforslag gir relativt lite effekt
sett fra denne siden. Kommunedirektgren har tidligere i saksfremleggelsen tatt til orde for a
vurdere a senke hgyden pa hele eller deler av bygningene i KB3 og KB4, som ligger pa hver sin side
av siktaksen i forlengelse av Fjordgaten . Mot fuglereservatet bidrar avtrappingen til en myk
overgang. Det er det flate kulturlandskapet i bakgrunnen som vil bli pavirket sett fra Nordbyen.
Selve Jarlsberg hovedgard er pa bildet skjult bak vegetasjon, men sikten til denne vil ikke bli brutt.
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Planforslaget sett fra Slottsfjellet (pverst) og «Signaturen» (nederst)

Fra Slottsfjellet vil bebyggelsen veere fremtredende, naermest uansett utforming.
Kommunedirektgren vurderer at den oppbrutte organiseringen av bygningsvolumene og
variasjonen av farger bidrar til a gjgre bygningsmassen mindre massiv.

Takflatene er lite synlige pa illustrasjonen, men kommunedirektgren mener at utformingen av
takflatene kan veere av betydning. | planbestemmelsene star det at det skal «tilstrebes bruk av
blagrgnne tak». Fgr en eventuell sluttbehandling bgr bruken av grgnne tak vurderes naermere,
ikke bare som en overvannslgsning, men som en viktig del av hvordan bygningene vil fremsta, sett
fra Slottsfjellet.

Samlet sett vurderer kommunedirektgren at bebyggelsen sett fra llene og fra Nordbyen fortsatt er
for dominerende i fjernvirkning. Kommunedirektgren vurderer at det er gjort gode grep siden
forrige planforslag, men at mye av det som fortsatt er utfordrende skyldes hvor visuelt utsatt
planomradet er, og ikke bebyggelsenes utforming i seg selv. Kommunedirektgren vurderer at det
vil veere mulig a avbgte fjernvirkningen fra de to standpunktene med bruk av treer i forgrunnen og
en nedjustering av hgyder pa hele eller deler av de hgyeste byggene, fgrst og fremst innenfor KB3
og KB4.

9.4 Teknisk infrastruktur

Trafikkforhold (avkjgrsel og ATP)

Adkomst til planomradet gar via Fjordgaten, som er koblet pa det gvrige veinettet i den fire-
armede rundkjgringen i Kjelleveien (fv.308). Fjordgaten gar videre over i Nordbyen i sgr. Asplan
Viak har utarbeidet en trafikkanalyse (12.04.2021) for a vurdere kapasitet og trafikksikkerhet for
utkjgringen til fv.308 via rundkjgringen.

Felgende data er lagt til grunn i analysen:



Framtidig turproduksjon er beregnet for 10.600 m2 offentlig og privat tjenesteyting.

For turproduksjon til planomrddet er det lagt til grunn 9 personturer per 100 m2 per dggn, fordelt pG 16 %
til fots, 4 % sykkel, 5 % kollektivt reisende, 68 % bilreisende og 7 % bilpassasjerer (reisemiddelfordeling
2016).

Det er lagt 22 % timeandel i rushtiden med antagelse om at besgkende vil spre seg jevnt over dagen.
Bilturproduksjon til planomrddet er beregnet til 450 biler ADT og 650 biler pd hverdager

Analysen kommer til fglgende resultat:

Ved realisering av planforslaget vil det bli 142 flere biler i timen i Fjordgaten, bade i morgen- og
ettermiddagsrush. Det innebaerer en 40 — 50 % okning i trafikk i Fjordgaten i rushtiden, men kun 7
— 8 % gkning av trafikk i rundkjgringen (sum alle innkjgringer). Det kan konkluderes med at
trafikkveksten i Fjordgaten er betydelig, men sett pa rundkjgringen i helhet er trafikkveksten liten.
Nyskapt trafikk fra planomrddet vil pdvirke trafikkavviklingen i rundkjgringen noe, men
rundkjgringen vil fremdeles ha mer enn tilstrekkelig kapasitet etter planlagt utvikling.

Pa bakgrunn av vurderingene anser kommunedirektgren at planforslaget ikke vil fgre til behov for
a utvide kapasiteten i rundkjgringen i Kjelleveien og adkomsten inn til Korten. Det er ogsa
sannsynlig at trafikken i rundkjgringen vil bli redusert nar ny fastlandsforbindelse er etablert.

Trafikksikkerhet
| tillegg til kapasitet har analysen ogsa vurdert fotgjengerovergangen i rundkjgringen. Analysen
anbefaler at det vurderes a etablere en delegy i vestre veiarm/Fjordgaten. Hensikten med delegya
era:

sikre god avbgyning (naturlig svingbevegelse)

skille innkjgrende og utkjgrende trafikk

hindre venstresvingende a ta snarveien pa feil side av sentralgya i rundkjgringen.

gjogre det enklere og sikrere for gaende a krysse tilfarten.

| bestemmelsene er det lagt inn rekkefglgekrav for opparbeidelse av delegy i samsvar med
foreslatt Igsning (trafikkanalyse Korten datert 12.04.2021). Videre star det at Byggeplanen med
tilhgrende gjennomfgringsavtale skal godkjennes av fylkeskommunen far bygging. Foreslatte
Igsninger er imidlertid ikke i samsvar med veinormalen grunnet stedlige forhold. Det vises til at:

gangfeltet ligger for tett inntil sirkulasjonsarealet. Ifglge hGndbgkene anbefales det en avstand pG min. 5
m

det ikke er mulig d flytte gangfeltet lenger mot vest (Jula) pga. adkomst til bensinstasjonen og andre
virksomheter nord for Jula. En ser det som lite realistisk d sanere avkjgrselen og legge denne lenger vest i
Fjordgata.

dersom avkjgringen til Fjordgata skal bestG bgr den dimensjoneres for kjgretgytype VT (vogntog) ut og
kjigretgytype L (lastebil) inn. Det antas at VT kan komme inn fra avsvingen fra fv.308 nord for
bensinstasjonen. Det er ikke mulig a fa til en fysisk delegy med avvisende kantstein i Fjordgaten.
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Bélee)y véd_gar;gfe.lt i Fjordgaté. Skissene over viser hva som er r;wulig 4 f4 til med for-utsetninger om dimensjonering nevnt over. Pa
skissen er bredden pa delegya der gangfeltet krysser 2m.

| planprosessen har administrasjonen ved veimyndigheten, samt Vestfold og Telemark
fylkeskommune papekt utfordringene ved trafikkavviklingen i rundkjgringen. Spesielt er armen inn
til Shell bensinstasjon et problem der svingbevegelsen ikke er avsluttet, men fortsetter ut i
fotgjengerovergangen. Det fgrer til farlige situasjoner mellom bilister og mye trafikanter. Med gkt
trafikk fra Fjordgaten kan dette fgre til flere farlige situasjoner.

Lgsningen som foreslas i trafikkanalysen vil i stgrre grad sikre god avbgyning, skille innkjgrende og
utkjgrende trafikk og hindre venstresvingende a ta snarveien pa feil side av sentralgya i
rundkjgringen, men den vil i liten grad gi enklere og sikrere forhold for gdende som skal krysse
tilfarten, ettersom det ikke vil vaere plass til en bil mellom sirkulasjonsarealet og fotgjengerfeltet.
Veimyndighetene har imidlertid vurdert Igsningen som akseptabel, gitt at planforslaget ikke vil gi
stor trafikkgkning og at trafikkforholdene samlet sett vil bli bedre enn de er i dag. Lgsningen som
er foreslatt, er basert pa det beste man kan fa til uten store, kostbare inngrep, som a flytte
rundkjgringen eller rive deler av Jula-bygget.

Trafikkanalysen er basert pa mertrafikken som vil fglge av planforslaget. Korten er imidlertid et
omrade hvor det er et betydelig fortettingspotensial, og i et langsiktig perspektiv er det trolig at
det vil bli behov for mer omfattende tiltak for & gi en effektiv og trygg trafikkavvikling til og fra
omradet.

| etterkant av at forslaget til trafikklgsning ble drgftet med veimyndighetene i Tensberg kommune
og Vestfold og Telemark fylkeskommune har det blitt igangsatt planarbeid i Fjordgaten 2, som
mest sannsynlig vil gke trafikken til og fra Korten ytterligere.

Til varsel om planoppstart for Fjordgaten 2 hadde Vestfold og Telemark fylkeskommune fglgende
uttalelse, som ma forstas som at trafikklgsninger ma vaere basert pa den samlede belastningen av



planlagte tiltak i omradet:

Fjordgaten er en egen arm inn i rundkjgringen pd fv. 308 Kjelleveien. Armen trenger optimalisering
for @ hdndtere mer trafikk inn og ut av Fjordgaten, og for d ivareta sikkerheten til myke trafikanter
som krysser Fjordgaten. Ngdvendige rekkefglgekrav ma innarbeides i planens bestemmelser
knyttet til igangsettingstillatelse. @vrige pdgdende requleringer inne pd Kortenomrddet vil fG
tilsvarende krav. Vestfold og Telemark fylkeskommune ber om dialog om byggegrenser mot fv. 308
Kjelleveien f@r offentlig ettersyn

Kommunedirektgren forstar dette som et signal om at reguleringsplaner pa Korten ma sees i
sammenheng, og at en akseptabel trafikklgsning ma vaere basert pa den samlede belastningen.

Kommunedirektgren vurderer det i og for seg ikke som uforholdsmessig a stille rekkefglgekrav om
en fullgod, langsiktig I@sning for trafikkavviklingen. Det er derimot for lite tilgjengelig informasjon i
dag til 3 vurdere hvordan en slik Igsning skal veere. Kommunedelplanen gir ikke noe godt grunnlag
for a beregne fremtidig mengde eller type trafikk inn og ut av Korten, ettersom den ikke har
fastsatt grad av utnytting, og apner for en rekke formal som har ulike transportbehov. En
omprosjektering av adkomsten som kan legge til rette for en langsiktig utvikling av Korten
forutsetter en naermere avklaring av hvordan omradet skal utvikles som helhet. Dette er et
arbeide som eventuelt bgr gjgres i forbindelse med en revisjon av kommunedelplanen, og ikke
innenfor rammene av et privat forslag til reguleringsplan.

Ettersom det ikke er mulig pa navaerende tidspunkt a forutsi trafikksituasjonen nar planomradet
eventuelt skal bygges ut, mener kommunedirektgren det ikke er forsvarlig at kommunen binder
seg til et konkret forslag til trafikklgsning. En akseptabel utforming av innkjgringen til Korten ma
som et minimum vaere basert pa en oppdatert trafikkberegning pa sgknadstidspunktet, som
inkluderer annet relevant planarbeid eller nye tiltak pa Korten. Lgsningen bgr godkjennes av
kommunen og fylkeskommunen. Kommunedirektgren anbefaler at rekkefglgekravene til tiltak for
trafikkavvikling vurderes naeermere fgr en eventuell sluttbehandling.

Frisiktsoner

Det er tegnet inn frisiktsoner og -linjer i plankartet, men de mangler dimensjoner. Ngdvendig
frisikt ma beregnes pa grunnlag av en trafikkanalyse, ettersom forhold som trafikktype, underlag,
tillatt hastighet, ulykkesrisiko mm. er dimensjonerende faktorer. Dimensjonene ma beregnes eller
kvalitetssikres av fagkyndige. Kommunedirektgren vurderer at det er ngdvendig a fa frisikt med
riktige dimensjoner tegnet inn i plankartet fgr et eventuelt offentlig ettersyn, og anbefaler at dette
stilles som vilkar i vedtaket.

Parkering
Planforslaget apner opp for kontor og privat- og offentlig tjenesteyting. | kommuneplanens

areadel er det kun satt krav til antall parkeringsplasser for kontor. Parkeringsplasser for andre
formal skal avklares i reguleringsplan.

| planforslaget er det lagt til grunn min. 0,5 og maks 1,5 biloppstillingsplasser og minimum 2
plasser for sykkel pr. 100 m2 BRA for alle formalene. Dette tilsvarer parkeringskravet for kontor i
kommuneplanenes bestemmelser. | bestemmelsene dpnes det opp for at parkering skal etableres
pa bakkeplan og i parkeringskjeller under bakken.



Administrasjonen har anbefalt at forslagsstiller tar kontakt med de andre eiere/ festere innenfor
planomradet for a se pa muligheten for a finne felleslgsninger for parkering. | den forbindelse ble
det holdt et mgte mellom Vestfold og Telemark fylkeskommune (VTFK), forslagsstiller og Tgnsberg
kommune. | mgte ble det szerlig pekt pa den store parkeringsdekningen til VTFK som eier og drifter
eiendommen innenfor felt KB2. Fylkeskommunen viser til at bygningsmassen brukes i
opplaeringssammenheng og har elever fra hele fylket. Mange av disse er avhengig av 8 komme
med bil. Fylkeskommunen apnet imidlertid opp for at noe av parkeringsdekningen kan reduseres. |
den sammenheng ble det szerlig sett pa arealet sgr for VTFK sitt bygg som grenser ut mot sjgen. |
planforslaget er dette arealet endret til grgnnstruktur — turvei, angitt som TV2 i plankart. |
bestemmelsene star det at:

Omrddet regulert til TV2 skal opparbeides og ferdigstilles senest til fgrste vekstsesong etter at
farste sgknadspliktig tiltak/bygning innenfor KB2 er ferdigstilt og tatt i bruk.

Det er positivt at VTFK har akseptert a fjerne p-plassene sgr for bygget. Parkeringsplassen som blir
omgjort til grennstruktur har en beliggenhet og stgrrelse som kan gjgre den egnet til en attraktiv
park i tilknytning til den gvrige gr@gnnstrukturen innenfor planomradet. Kommunedirektgren ser
det imidlertid som problematisk at opparbeidelsesplikten knyttes til tiltak pa KB2. Plan- og
bygningsloven forutsetter at rekkefglgekrav bare kan stilles der det er ngdvendig for
gjiennomfgring av planen. Planforslaget dpner bare for begrensede tiltak innenfor dette KB2, som
fasadeendringer eller mindre tilbygg. Opparbeidelse av en park kan ikke sies a vaere «ngdvendig»
for slike tiltak.

Det er heller ingen ting som tyder pa at det skal iverksettes sgknadspliktige tiltak innenfor KB2 i
overskuelig fremtid. Det betyr at, dersom rekkefglgekravet blir stdende, vil det veere hgyst usikkert
om parken noensinne vil bli realisert. | ytterste konsekvens kan opparbeidelseskravet, samt tapet
av parkeringsplasser dette medfgrer for sgker, veere til hinder for fremtidige tiltak innenfor KB2.

Kommunedirektgren vurderer det som mer relevant a knytte rekkefglgekravet til opparbeidelsen
av TV2 til KB1, KB3 og KB4. Det er disse feltene som medfgrer gkt trafikkbelastning og nye
parkeringsplasser. Opparbeidelse av TV2 fra parkeringsplass til park, fremstar som derfor som et
avbgtende tiltak som oppfyller kravet til «<ngdvendighet».

Kommunedirektgren anbefaler at rekkefglgekrav knyttet til opparbeidelse av TV2 vurderes
naermere fram mot en eventuell sluttbehandling.

Kommunedirektgren vurderer det som rimelig at opparbeidelsesplikten fgrst trer i kraft ved
spknadspliktig tiltak innenfor feltet. | bestemmelsene er det imidlertid ikke stilt krav til utforming.
Kommunedirektgren anbefaler derfor at dette vurderes fram mot en eventuell sluttbehandling.

Planforslaget sikrer at det ikke kan opparbeides nye parkeringsplasser innenfor KB2 ut over de
som allerede er der i dag.

| forbindelse med de utfordringene kommunedirektgren har papekt for trafikkavviklingen ved
rundkjgringen har kommunedirektgren anbefalt at forslagsstiller ser pa muligheten for a redusere
parkeringsdekningen ogsa for KB1, KB3 og KV4 som et avbgtende tiltak. Kommunedirektgren
anbefaler at dette vurderes naermere fram mot en eventuell sluttbehandling.

Kollektiv, gange og sykkel




Per i dag er det ingen bussforbindelse i umiddelbar nzerhet til planomradet. Naarmeste busstopp
ligger ca. 700 meter unna, i Farmannsveien ved Statens park. Det er ca. 1,2 km a ga eller sykle fra
togstasjonen. | Bypakke Tgnsberg er framtidig kollektivakse foreslatt lagt til Kjelleveien.

Planomradet har god gang- og sykkelveiforbindelse til sentrum (via Nordbyen), Sem og Barkaker.

Selv om bussforbindelsen ikke er optimal, vurderer kommunedirektgren at planomradet totalt sett
vil ha gode muligheter for miljgvennlig transport.

Overvannshandtering

| samsvar med bestemmelser i kommuneplanens arealdel er det utarbeidet en overvannsplan som
viser hovedlgsningene for overvannshandteringen. | VAO-rapporten (vann, avlgp og overvann) til
regulering Korten (17.08.2021) star det:

Overvann ledes til resipient uten d fordrgyes, siden Byfjorden, og dermed ogsd havet, er naermeste
nabo og resipient for tomta. Overvannet renses i sandfang og i infiltrasjonssone far det ledes til
Byfjorden.

Det er planlagt innvendig taknedlgp, takvann fagres derfor til sandfang for G renses far det ledes til
Byfjorden. Overvann pd terreng fra harde flater i naerhet til den nye kyststien ledes ogsa til
sandfang for G unnga punktbelastinger ved kryssing av den nye kyststien. Overvann fra
grgntomrader infiltreres lokalt, eller fgres pa terreng til Byfjorden.

I § 3.12 Vann, avlgp og overvann er dette fulgt opp slik:

Det skal utarbeides en kommunalteknisk plan. Planen skal redegjgre for alle ngdvendige
kommunaltekniske anlegg herunder overvann, vannforsyning, brannvannforsyning og spillvann.
Overvann skal handteres lokalt og skal i den grad det er mulig tilbakefgres til grunnen og til
vegetasjonen naermest mulig kilden. Kommunalteknisk plan skal godkjennes av Tgnsberg
kommune ved kommunalteknikk.

Videre star det at det skal tilstrebes bruk av blagrgnne tak. Dette er en retningslinje som ikke vil

garantere blagrgnne tak, men med tanke pa beliggenheten vurderer kommunedirektgren at de

skisserte Igsningene er akseptable for en god overvannshandtering. Endelig I@sning skal avklares
gjennom godkjenning av kommunalteknisk plan.

Selv om retningslinjen er akseptabel for overvannshandteringen, viser kommunedirektgren til
kapittelet om fjernvirkning, hvor kommunedirektgren anbefaler a vurdere krav til grgnne tak av
visuelle grunner frem mot en eventuell sluttbehandling.

9.5 Risiko og sarbarhet (ROS)

Grunnforhold

| risiko og sarbarhets-analysen (ROS-analysen) for planforslaget star det fglgende om
skred/grunnforhold:

Tidligere undersgkelser for fastlandsforbindelsen viser sprabruddmateriale/kvikkleire i dypere lag
ut i sigen. Utfarte grunnundersgkelser giennomfart ifm. planprosessen tyder pa sensitiv/kvikk leire
i dypere lag innenfor det undersgkte omradet. Det er derimot ikke pGvist
spregbruddmateriale/kvikkleire i skrdningen opp mot Slottsfjellet, st for Kjelleveien. Ut ifra en
helhetsvurdering av grunnforhold, topografiske forhold og observert fjell i dagen har ikke



Grunnteknikk AS identifisert et mulig I@sne-/utlgpsomrdder for skred som kan true eiendommen
Omrddestabiliteten er dermed vurdert som tilfredsstillende. Lokalstabilitet méd vurderes i en
detaljfase.

Geoteknisk rapport fra Grunnteknikk (16.09.20) konkluderer med at planomradet ikke ligger i et
mulig Issneomrade eller utlgpsomrade. Det anbefales imidlertid at det legges inn bestemmelser
for a sikre at grave- og fundamenteringslgsninger inkl. lokalstabilitet vurderes av geoteknisk
sakkyndig som del av detaljprosjekteringen. Dette er fulgt opp i planforslaget.

Kommunedirektgrens anser at grunnforhold er tilstrekkelig belyst og ivaretatt i planforslaget.

Hgy vannstand/stormflo

Planomradet ligger pa en flat fylling og grenser mot sj@. | ROS-analysen vises det til Miljgstatus der
store deler av planomradet vil ligge under vann ved et 20-ars stormfloniva. | ROS-analysen star det
et flomhendelser kan gi relativt store materielle skader pa bygg, blant annet i parkeringskjeller
Rapporten anbefaler at det

reguleres hensynssone — flomfare med tilhgrende bestemmelser om nedre koteniva for etablering av ny
bebyggelse/gulvniva.

giennom bestemmelse sikres at byggverk under koteniva for stormflo etableres vanntett eller med annet
avbgtende tiltak.

| planforslagets bestemmelser er det satt krav til kotehgyde vannlas i samsvar med krav i
kommuneplanens arealdel. Videre er det apnet for at parkeringskjeller kan tillates lavere enn kote
+ 2,70, forutsatt at det gjgres avbgtende tiltak mot stormflo. Dette skal dokumenteres ved
rammesgknad. | planforslaget er det ikke lagt inn hensynssone for flomfare. Kommunedirektgren
anser at planforslaget har belyst og ivaretatt hgyvann/flom, men anbefaler at det fram mot
eventuell sluttbehandling vurderes naermere om det bgr innarbeides hensynssone for flomfare i
plankart, med tilhgrende bestemmelse som sikrer at ny bebyggelse far tilstrekkelig sikkerhet mot
oversvgmmelse.

9.6 Kulturminner/Kulturmiljg
Vestfold og Telemark fylkeskommune har i sin uttalelse ansett at det er lite sannsynlig a patreffe
kulturminner i innenfor planomradet, i sjg eller pa land.

| byplanen er Slottsfjellet bandlagt etter lov om kulturminner og i kommuneplanens areadel er
Jarlsberglandskapet omfattet av seerlig angitt hensynssone — Bevaring kulturmiljg. Riksantikvaren
har i sin hgringsuttalelse bemerket at spgrsmalet om fjernvirkning mot Slottsfjellet vil fgrst kunne
vurderes nar endelig forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser foreligger. Det er
ferst og fremst planforslagets fjernvirkning som kan ha skjemmende virkning pa opplevelsen av
Slottsfjellet og Jarlsberglandskapet med Hovedgarden. Kommunedirektgren har vurdert
konsekvensene for disse under kapittel 10.3 — landskap og vegetasjon, hvor det kommer frem at
hgyder pa deler av bygningsmassen kan virke skjemmende i fjernvirkning sett fra Nordbyen og fra
Holmen.

9.7 Folkehelse

Friluftsliv

Grevestien ut til Holmen og llene naturreservat er et av de viktigste og mest brukte turomradene
naer Tgnsberg sentrum. | dag ligger denne stien sentralt i planomradet. | planforslaget er stien



foreslatt flyttet lenger ut mot sjgen, innenfor offentlig grennstruktur. Bebyggelsen trapper ned ut
mot stien og gir rom mellom bygningsvolumene som utvider landskapsrommet. Utomhusarealene
mellom bebyggelsen og gr@nnstrukturen skal utformes slik at overgangen blir glidende, samtidig
som det er tydelig hva som er privat og offentlig. | tidligere planforslag vurderte
kommunedirektgren at gregnnstrukturen var for smal pa en del av strekningen. Grgnnstrukturen er
na gkt fra 16 til 20 meters bredde pa det smaleste. Kommunedirektgren vurderer at
stiforbindelsen blir godt ivaretatt. Planforslaget skal sikre et finmasket gangnett gjennom hele
planomradet, jf. § 3.21 mobilitet. | siktakse #1 skal det ga en sti fra Fjordgaten ned til Grevestien.
Kommunedirektgren vil fremheve parken lengst sgr i planomradet, der det er parkeringsplass i
dag, som et flott tilskudd til turomradet. Parken vil ogsa veere til glede for lokale beboere og
brukere av det gamle skolebygget.

Planforslaget vil ikke ha negativ pavirkning pa friluftsliv utover det.

Trafikksikkerhet

Fra Nordbyen 36 (Tgnsberg kajakk klubb) til Nordbyen 40 (tidligere Faerder vgs./Maritime skole) er
det i dag anlagt fortau. | planforslaget er denne foreslatt viderefgrt fram til Fjordgaten 15 og blir
dermed sammenhengende fra Nordbyen.

Fra Tgnsberg togstasjon vil en naturlig adkomst veere via Olav Trygvasons gate og
fotgjengerovergangen over Kjelleveien. Denne fotgjengerovergangen har i dag darlig sikt pa grunn
av en stgrre hekk. | planforslaget er det lagt inn rekkefglgebestemmelser for utbedring av sikt for
det gis igangsettelsestillatelse.

Andre forhold knyttet til trafikksikkerhet er vurdert under kapittel 10.4, teknisk infrastruktur.

Universell utforming og tilgjengelighet

Parallelt med arbeidet med reguleringsplan for del av Korten gjennomfgrte Vestfold og Telemark
fylkeskommune en kartlegging av turveier i de 23 kommunene i det nye fylket. Malet med
kartleggingen var at alle kommunene i Vestfold og Telemark fylke pa sikt skal ha minst én turvei, i
nzerheten av tettsteder eller byer, som ivaretar kravene til universell utforming. | Tgnsberg ble
Grevestien indentifisert som aktuell trase som kan opparbeides med universell utforming.
Kommunen er allerede i gang med en gjennomfgringsplan.

| planforslaget ligger det inne krav til utarbeiding av detaljert plan for utforming av Grevestien, at
denne planens skal godkjennes av Tgnsberg kommune og rekkefglgekrav for nar Grevestien skal
opparbeides.

Dersom utvalget vedtar a legge planforslaget ut til hgring og offentlig ettersyn, vil
kommunedirektgren anbefale at det inngas dialog mellom kommunen og forslagsstiller sa snart
som mulig for a fa til et godt samarbeid om utformingen av strekningen langs planomradet.

For planomradet ellers kan ikke kommunedirektgren identifisere forhold som kan vanskeliggjgre
universell utforming av uteomradene. Selve bygningene vil ha krav til universell utforming i
henhold til teknisk forskrift.

9.8 Konsekvenser for barn og unge
Det er ikke foretatt barnetrakkregistrering i planarbeidet. | planforslaget blir det vist til
kommuneplanens temakart for friluftsliv, grennstruktur og barnetrakk, hvor det ikke er registrerte



lekeplasser eller barnetrakk innenfor planomradet. Kommunedirektgren gjgr oppmerksom pa at
temakartet ikke er et fullgodt dokumentasjonsgrunnlag i en detaljregulering, saerlig ettersom det
ikke er oppdatert siden 07.01.2015. Kommunedirektgren vurderer likevel at det ikke er grunn til 3
anta at planomradet har vesentlig verdi for barn- og unge, annet enn friomradet og stien langs
sjgen, som planforslaget ivaretar pa en god mate.

Grevestien er en viktig forbindelse til llene naturreservat og Besgkssenter vatmark llene. Senteret
blir brukt i opplaeringssammenheng, med gratis pedagogiske opplegg for skoler, barnehager og
universitet/ hgyskoler. | planforslaget blir Grevestien flyttet naermere sjgen og inngar i formalet
offentlig grennstruktur. Planforslaget legger til rette for et tydelig skille mellom grgntformalet og
de private uteoppholdsarealene. Kommunedirektgren vurderer at planforslaget vil gjgre omradet
mer tilgjengelig for allmennheten og gi en sterkere kobling mellom grgnnstruktur og sj@.

Se¢r for skolebygget, der det i dag er parkeringsplasser, er det foreslatt 8 omregulere et areal pa ca.
1,5 daa til offentlig grennstruktur, som vil innga i den gvrige grgnnstrukturen med Grevestien.
Omradet har samme bestemmelser som resten av grgnnstrukturen, men kommunedirektgren
vurderer at det vil veere stort nok til bade a fungere som vegetasjonsskjerm mot sjgen og
fuglereservatet, og samtidig ha andre kvaliteter som offentlig park.

9.9 Miljg og klima

Forurensning

Planomradet bestar av fyllmasser og har en gjennomsnittlig kotehgyde pa C+2,5 meter.
Planforslaget apner for parkeringskjeller, som innebaerer omfattende utgraving og
massehandtering.

Fylimasser er ofte forurensede, og det ble derfor giennomfgrt miljgtekniske grunnundersgkelser
av planomradet. | den Miljgtekniske rapporten, utfgrt av Grunnteknikk 25.09.20 star det:

Det er generelt pavist forurensning tilsvarende tilstandsklasse 2-4 i deler av massene, men noen av
pravene er rene (tilsvarende tilstandsklasse 1). Den kraftigste forurensningen ser ut til G ligge i den
sentrale/sgndre delen av undersgkt omrdde, mens de vestre delene ut mot sjgen er tilnaermet rene.

Slik som massene ligger i dag tilfredsstiller registrert forurensning gjeldende akseptkriterier i alle
punkter, men det ma utarbeides en risikovurdering som dokumenterer at det er forsvarlig 6 la
masser med tilstandsklasse 4 bli liggende i dypereliggende lag.

Det kan forventes grunnvann pd ca. kote 0, og det antas at arbeidene vil generere vann i
byggegrop. Dersom det skal pumpes vann til resipient ma det utarbeides en risikovurdering som
vurderer vannmengder og renselgsninger, og dokumenterer at vannet renses i tilstrekkelig grad,
slik at det ikke gir negativ pdvirkning ved utslipp.

| Ros-analysens punkt om utslipp av farlige stoffer blir det anbefalt at @ utarbeide en tiltaksplan for
handtering av forurensede masser som et risikoreduserende tiltak.

| bestemmelsene er dette fulgt opp pa fglgende mate:

$ 3.10 Grunnforurensing (pbl. § 12-7, 4)

Om det under arbeider i omradet pdvises forurenset grunn skal det utarbeides tiltaksplan for
hdndtering av eventuelle forurensede masser i henhold til forurensingsforskriftens kap. 2:
Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og gravearbeider.



Ettersom det er pavist forurensning innenfor planomradet og arbeidene vil genere mye vann i
byggegropa anbefaler kommunedirektgren at bestemmelsene fgr en eventuell sluttbehandling
endres til «det skal utarbeides en tiltaksplan for handtering av forurensende masser i henhold til
forurensingsforskriftens kap. 2: Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og gravearbeider».
Tiltaksplanen bgr foreligge far det blir gitt rammetillatelse.

Naturmangfold, - vurderinger etter naturmangfoldloven §§ 8-12

Alle offentlige beslutninger skal vurderes etter naturmangfoldloven §§ 8-12. Dvs. krav til
kunnskapsgrunnlag, et fgre-var-prinsipp dersom det ikke foreligger tilstrekkelig
kunnskapsgrunnlag, vurdering av den samlede belastningen av gkosystemet, at kostnadene ved
miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver og bruk av miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder.

§ 8 Kunnskapsgrunnlag

Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal sa langt det er rimelig bygge pa
vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og gkologiske
tilstand, samt effekten av pavirkninger.

Planomradet grenser mot llene naturreservat. | kraft av sin juridiske status som Ramsaromrade er
det veldokumentert at llene representere en svaert hgy verdi for biologisk mangfold. Videre
overlapper i stor grad llene naturreservat, med naturtypelokalitetene blgtbunnsomrader i
strandsonen (BM00061209), og alegrassengene BM00057381 (B-verdi) og BM00057380, samt
kulturlandskapet (KFO0000084).

| tillegg til eksisterende kunnskap er fglgende rapporter utarbeidet til planforslaget:

Notat - Trekkruter for gjess og andre fugler ved llene naturreservat (18. august 2021, Ggrli E.B. Andersen)
Kartlegging av naturverdier (24.09.2021, stiftelsen Biofokus)
Rapport Detaljregulering Korten, konsekvenser for naturmangfold (20.10.2021, Sweco)

Sweco oppsummerer i sin rapport at kunnskapsgrunnlaget er godt nar det gjelder verdi og tilstand
for det biologiske mangfoldet tilknyttet planomradet. Kommunedirektgren stgtter denne
vurderingen.

§ 9 Fgre-var-prinsippet

Det skal legges til grunn et f@gre var prinsipp dersom det ikke foreligger tilstrekkelig
kunnskapsgrunnlag. | og med at kunnskapsgrunnlaget og hvilke virkninger tiltaket vil ha er vurdert
som tilstrekkelig godt, vil ikke fgre-var-prinsippet komme til anvendelse.

§ 10. Pkosystemtilnaerming og samlet belastning
| rapporten «Detaljregulering Korten, konsekvenser for naturmangfold» er de mest sarbare
gkologiske sammenhengene vurdert til 3 veere:

llene naturreservat med tilhgrende strand- og sjgomrdder som fuglene bruker til naeringssgk og som
leveomrdde.

Den landskapsgkologiske effekten av kantvegetasjonen langs strandlinja som buffer mellom
utbyggingsomrddet med tursti og llene naturreservat.



Mengden av menneskeskapte strukturer i naeromrdadene til llene naturreservat.

Videre star det:

Neerheten til teknisk infrastruktur, boligomrdder og industri, samt sesongvis stor aktivitet pa
fjorden, tilsier at belastningen fra menneskelig aktivitet pa llene naturreservat i form av ulike typer
forstyrrelser pa fuglene er betydelig. Utbyggingen vil medfgre en gkt mengde menneskeskapte
strukturer som fuglene ma forholde segq til og vil slik sett bidra til en gkt samlet belastning.

En gjennomfgring av reguleringsplanen vil derfor gke den samlede belastningen pa lokale
gkosystemer.

Kommunedirektgren er enig i denne vurderingen, men vil papeke at enhver utbygging i dette
omradet vil representere en gkt samlet belastning pa naturmangfoldet. Kommunedirektgren
mener planforslaget i stor grad inneholder avbgtende tiltak, bade i valg av arkitektur og
landskapsutforming: Bebyggelsen faller mot sjgen og fasadene er konstruert for a unnga
refleksjoner. Det er innarbeidet en god, naturlig buffersone mellom bebyggelse og sjgkant, og
utomhusarealene mellom buffersonen og bygningene skal ha stedegen vegetasjon.
Kommunedirektgren vil ogsa fremheve at planforslaget ikke legger opp til tiltak pa arealer som har
naturverdier i seg selv. Kommunedirektgren vurderer derfor at tiltakets belastning pa lokale
gkosystemer er forsvarlig.

§ 11. Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver

| rapportene er det foreslatt flere tiltak for a redusere for a forebygge, avbgte eller kompensere de
negative konsekvensene. Med tanke pa at det bygges innenfor et sarbart omrade er det rimelig at
tiltakshaver bzerer disse kostnadene.

§ 12. Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder

Planforslaget vil legge til rette for mer aktivitet innenfor planomradet. | planforslaget er det derfor
foreslatt en rekke avbgtende tiltak for a redusere de negative konsekvensene tiltaket kan fa for
naturmangfoldet:

Utnyttelsen av planomradet til friluftsliv (Grevestien) kanaliseres ved hjelp av opparbeidet sti og
tilplanting/ivaretakelse av gnsket vegetasjon. Aktiviteten reduseres gjennom kanaliseringstiltak.

Det ligger inne hgydebegrensning, fasadetiltak, og tiltak for a unnga lysforurensning i planforslaget.
Planforslaget apner ikke opp for ytterligere utfylling i sjg selv om dette ligger inne i kommuneplanens
areadel og kommunedelplan for Korten.

Kommunedirektgren anser at planforslaget giennom bestemmelser og kart ivaretar
naturmangfold i tilstrekkelig grad.

Klimatilpasning

Jamfgr sehavniva.no vil 200-ars stormflo med klimapaslag ga over store deler av planomradet med
dagens terreng. | bestemmelsene er det stilt dokumentasjonskrav for stabilitet og tiltak mot
flomskader ved eventuell flom/oversvgmmelse av parkeringsanlegg. Kommunedirektgren mener
at det fram mot sluttbehandling bgr vurderes a innarbeide hensynssone stormflo med tilhgrende
bestemmelser, og at bestemmelsene gjgres gjeldende for all bebyggelse og ikke kun dersom det
bygges med parkeringskjeller.

10. Konsekvenser for naeringsutvikling
Planforslaget legger til rette kontor, undervisning og hotell. Dette gir mange sentrumsnaere



arbeidsplasser.

Nord i planomradet mot Fjordgaten, innenfor Tgnsberg kommunes sin eiendom, er det i dag
etablert en bobilparkering. Gjeldende reguleringsplan hjemler ikke denne bruken, men det er gitt
en midlertidig tillatelse. To av privatpersonene som har uttalt seg, ytrer gnske om at
bobilparkering viderefgres. Ogsa Vestfold og Telemark fylkeskommune fremhever denne bruken
som «en viktig del av tilretteleggingen for reiselivsnaeringen i Tensberg». Planforslaget legger ikke
opp til videre bobilparkering. Kommunedirektgren vurderer at kommunen bgr prioritere
bebyggelse innenfor et sa sentrumsnaert omrade. Dette vil gi bedre arealutnyttelse, utnytte
eksisterende infrastruktur og st@tte opp om neeringslivet i Tensberg.

Etablering av hotell i randsonen av sentrum vil differensiere hotelltilbudet og kan gke Tgnsbergs
attraktivitet for tilreisende. St@rre total overnattingskapasitet i og neert sentrum kan gjgre
Tonsberg aktuell for flere store arrangementer og dermed gke antall tilreisende.

11. Alternative Igsninger

Dersom utvalget tillegger ulemper ved tiltaket stgrre vekt enn fordelene, kan utvalget velge a ikke
fremme planforslaget. Et vedtak i trad med dette kan lyde slik: «Forslag til detaljregulering av del
av Korten, planID 3905 20200189, datert 18.10.2023, fremmes ikke, jf. plan- og bygningsloven §
12.11.»

12. @konomiske konsekvenser:
Vedtak av planen vil ikke gi opparbeidelseskostnader og gkte arlige driftskostnader for
kommunen.

13. Konklusjon:
Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn.

Kommunedirektgrene anbefaler at fglgende blir vurdert naermere og eventuelt justeres i
forbindelse med sluttbehandlingen:

hgyder pa bygg innenfor KB3 og KB

byggegrenser mellom KB3 og KB1

krav om a etablere traer mellom Grevestien og bebyggelsens sjgfasader

sikre grgnne tak innenfor KB1, KB3 og KB4

behov for a ta del i utbyggingsavtale med Fjordgaten 2 for felles trafikklgsninger
endrede rekkefglgekrav for trafikktiltak i avkjgrsel fra Kjelleveien inn pa Fjordgaten
innarbeidelse av hensynssone — flomfare

sikre apne fasader mot gate og indre gardsrom

redusert parkeringsdekning innenfor KB1, KB3 og KB4

bestemmelser for stgyfglsomme formal innenfor gul sone

knytte rekkefglgekrav for opparbeidelse av TV2 til KB1, KB3 og KB4
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Fer planforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn bgr frisiktsoner med riktige
dimensjoner vaere inntegnet i plankartet.

14. Videre behandling
Ved positiv behandling i UPB sendes planforslaget pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn i 6
uker for det legges fram for sluttbehandling i UPB og kommunestyret.

Dersom UPB ikke gnsker a fremme planforslaget, stopper planprosessen. Vedtaket kan ikke



paklages. Forslagsstiller kan imidlertid sende et nytt planforslag.

Tensberg, 21.12.2023

Torunn Arset
kommunalsjef
Anne Hekland
virksomhetsleder



