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1 Sammendrag

Planforslaget legger til rette for inntil atte nye boliger i to rekkehusvolumer pé Kjellengveien 7.
Bebyggelsen plasseres i den nordlige delen av eiendommen for & sikre god avstand til de hule eikene
i sgr, som bevares som et viktig natur- og landskapselement. Den sgrlige delen av tomten
viderefgres i hovedsak ubebygd, og benyttes til felles utearealer, naerlekeplass og parkering pa
permeabelt dekke. Tiltaket innebeserer en moderat fortetting som tilpasses terrenget og
smahuskarakteren i omradet. Faglige utredninger for geoteknikk, trafikk, stay, naturverdier og
overvann danner grunnlaget for planen, og viser at forholdene ligger til rette for utvikling innenfor
gjeldende rammebetingelser. Treteknisk konsekvensutredning og metodebeskrivelse er utarbeidet
for planforslaget, og vurderer at planforslaget kan gjennomfares uten negativ virkning for eiketraerne
sa lenge angitt metodebeskrivelse blir fulgt.

2 Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen

Planarbeidet vil i hovedsak gjelde eiendom gbnr. 51/41, og vil legge til rette for etablering av
konsentrert smahusbebyggelse med inntil 8 boenheter, inkludert felles utearealer og lekeplass.

Det er utviklet et prosjekt pad eiendommen, som ble rammesgkt med dispensasjoner 09.04.2024
(sendt sgknad). Kommunen kunne ikke innvilge dispensasjonene, og ba om at tiltaket reguleres.
Prosjektet er siden bearbeidet for 8 bedre hensynta eiketraerne, og det foreslas endret boligtype
(rekkehus) i stedet for tomannsboliger, da boligene méa samles for & plasseres unna traerne.

2.2 Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold
- Kontaktopplysninger

Forslagstiller:
Kjellengveien 7 AS

Kim Andre Moe
E. kam@mesos.no
T.94854808

Plankonsulent:
Holar Ola Roald AS
Siri Myredal Ludvigsen

E. sml@holar.no
T.45436130

- Eiendomsforhold

Innenfor foreslatt planavgrensning er det falgende eiendommer og hjemmelshavere:

Gnr. /bnr. Hjemmelshaver Bruk

51/41 Kjellengveien 7 AS Bolig

51/576 Tonsberg kommune Gang/sykkelvei
51/19 Tonsberg kommune Kjgrevei
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3 Planprosessen

3.1 Medvirkningsprosess, varsel om oppstart, evt. planprogram

Plankonsulent sendte planinitiativ 17.12.2024 og oppstartsmgte ble avholdt 19.06.2025. Det ble
varslet oppstart av planarbeid 27.08.2025, med uttalelsesfrist 27.09.2025. Det kom inn 9 merknader
til planoppstart, hvorav en varsler mulig innsigelse. Merknadene er samlet under kapittel 9 i

planbeskrivelsen.
Etter en lengre prosess med 3 kartlegge det nadvendige hensynet tiltaket ma ha til de hule eikene, er

plassering og utforming endret fra planinitiativet. Tiltaket planen na legger til rette for, er plassert sa
langt utenfor eikenes hensynssone som mulig.

4 Planstatus og rammebetingelser

4.1 Overordnede planer

Kommuneplanens arealdel

B
Omradet er avsatt til bolig-ndvaerende i "L\
kommuneplanens arealdel 2023-2035. ;f\\
Omradet ligger innenfor hensynssone b
H310 Ras- og skredfare. ,R\*
Planforslaget er i trdd med kommunens 5

Py

7
S
o //

fortettingsstrategi, og legger til rette for
en moderat og stedstilpasset fortetting
som balanserer eksisterende
smahusstruktur med mer hgyutnyttet
bolighebyggelse i neeromradet.

4.2 Gjeldende reguleringsplaner

Hovedeiendommen innenfor - - \4.1 IS S RSN | /),
planomradet er ikke regulert i dag. &5 ) VA {Hf —S(L )
Tilgrensende reguleringsplan 0704 e \ i = ' AT AN
20110051 Kjellelia boliger er under a\ i \\ e h:—,: eem! |
utbygging. Planen regulerer D VLW E g \\._ - i ) ’]
boligbebyggelse, lavblokk og hayblokker, - 20 \ W 3 _ ] e Wil
med tilhgrende parkeringsareal og R ||\ .°, N Pt _ z'
uteomrader. \\ S\ e =3 } S/ G
Foreslatt plangrense gar delvisinni _ L\ B8 (| Sl
denne reguleringsplanen. Hensikten er & > o i % 1 (1L . \ ;{
kunne regulere ny avkjarsel. = NNERE AR 0 |V a0 1oL Al
= ‘ ~ Kjel @ Vo N
| & . 4

4.3 Temaplaner

Fortettingsstrategi “Slik skal vi bygge og bo | Tansberg”: faringer for tetthet, plassering og
tilpasning.
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- Handlingsplan for biologisk mangfold, ivaretakelse av naturverdier og store treer; relevant
pga. hule eiker pad tomten.

4.4 Statlige retningslinjer/ rammefgringer

- 2014 Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
Retningslinjen skal sikre at boligbygging skjer pa steder med god tilgang til infrastruktur,
kollektivtransport og eksisterende tjenester, og at arealbruk og transport planlegges samlet for 8
redusere bilavhengighet og klimaavtrykk. Den legger vekt pa fortetting i etablerte omrader, gode
gang- og sykkellgsninger og effektiv arealutnyttelse.

Tiltaket innebaerer fortetting i et eksisterende boligomrade med gode forbindelser til omgivelsene, og
planen vurderer adkomst, trafikksikkerhet og hensiktsmessig plassering av nye boenheter.

- 2012 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
Retningslinjen skal sikre at planlegging tar hayde for klimaendringer gjennom handtering av
overvann, risiko for skred og flom, energi- og ressursbruk og naturgrunnlag. Den fremmer robuste
lgsninger, redusert sdrbarhet og klimatilpasning i utbyggingsprosesser.

Tiltaket ligger i et bratt terreng som krever god overvannshandtering, og lgsninger for avrenning,
byggenes plassering og naturmiljg ma veere tilpasset fremtidige klimabelastninger.

- 1995 Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen
Retningslinjen skal sikre at barn og unge far trygge, tilgjengelige og funksjonelle oppvekstmiljger
gjennom tydelig prioritering av gode utearealer, trafikksikkerhet, medvirkning og kvalitet i neermiljget
ved all planlegging. Den legger vekt pa at arealer for lek, utfoldelse og sosiale mgteplasser skal veere
tilstrekkelig store, ha gode sol- og stayforhold og veere trygt adskilt fra trafikk.

Tiltaket innebzerer etablering av flere nye boliger der kvaliteten pa leke- og oppholdsarealer ma
ivaretas, og fordi hensyn til stay, terreng og adkomst pavirker tryggheten og bruken av uteomradene
for barn og unge som vil bo eller ferdes i omradet.

5 Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

5.1 Beliggenhet og avgrensning av planomradet

Planomradet ligger pa Kjelle i Teansberg kommune, pa eiendommen gnr./bnr. 51/41. Omradet ligger i
en boligstruktur som folger terrenget ned mot vest, og har direkte adkomst fra Kjellengveien.
Beliggenheten ligger innenfor et etablert boligomrade med kort gangavstand til skole, barnehager,
gang- og sykkelveinett og offentlig transport.
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Figur 1 Flyfoto av Kjelle. Jarlsberglinna trafikkmaskin ses sgrvest for planomradet (red stipling)

5.2 Dagens arealbruk

Planomradet brukes i dag til boligformal. Eiendommen er bebygd med en enebolig, en garasje og
store hagearealer. Hagen domineres av plen, prydbusker og store eiketreer, seerlig i den sarlige delen
av tomten. Omradet har ingen funksjoner utover privat bolig og hage.

Figur 2 Bildet vider dagens enebolig og hagen med de huleeikene rett bak. Fra Google Street view.

holar

Planbeskrivelse — Kjellengveien 7 // side 6



5.3 Stedets karakter og landskap

Eiendommen ligger pa Kjelle. Boligomradet her ble i hovedsak utbygget pa 50-tallet, og flere av
eiendommene er store, noen opp til6000 m2. Aktuell eiendom er pa ca. 3800m2. Tomtestarrelsene
er likevel varierende, og det er ingen klar eiendomsstruktur. Terrengformen preger bade bebyggelsen
og uterommene, og omradet har et markert fall fra gst mot vest, med gode solforhold og utsyn denne
veien. Plasseringen av bebyggelsen er i hovedsak er styrt av terrengforholdene, og den
fremherskende moeneretningen fglger parallelt med terrenget.

Holar)

Figur 5 Utsyn fra planomréadet. Til hoyre ses Kjellelia da det var i tidlig utbyggingsfase. under utbygging — utsyn
fra planomradet (foto: Holar)
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Figur 6 Flyfoto sett fra vest. Rod ring viser plassering av planomradet. Her er ikke Kjellelia boligfelt bygget enna.
Kilde: Google maps.

Neermiljget rundt planomradet har et tydelig grent preg, med store eiketraer som gir omradet en
seerpreget landskapskarakter. Bebyggelsene varierer mellom 1, 2 og 3 etasjer, og bygningshayder pa
mellom 4,1m og 7,7m for gesims, og 6,3m og 11,2m for ma@ne. Fotavtrykket varierer ogsa en del,
men gjennomsnittlig BYA er pa ca 165 m2.

De fleste eiendommene har flere volumer tomten, med bade frittliggende uthus, garasjer og anneks i
tillegg til hovedhuset. Nar det kommer takform har mesteparten av smahusbebyggelsen i omradet
saltak eller valmtak, og trekledning er mest utbredt som fasademateriale.

I nyere tid har det veert utvikling av eiendommer med oppdeling og bygging av eneboliger. Mest
betydningsfullt er utbyggingen pa den gamle skoletomta, hvor det er vedtatt en reguleringsplan for
109 nye boliger, fordelt pa hgyblokker og lavblokker.
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Figur 7 lllustrasjonsplan over ny bebyggelse pa Kjellelia. Prosjektet er nesten ferdig utbygget nd. Rad ring viser
plassering av dagens enebolig innenfor planomradet. Foto: Format eiendom.

Figur 8 Kjellelia boligfelt slik det begynner a ta form i dag. Foto: Format eiendom.

5.4 Kulturminner og kulturmiljg

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljger innenfor planomradet. Verken Askeladden eller
kommunale kulturminnedata viser automatisk fredete kulturminner, SEFRAK-registrerte bygg eller
andre kulturhistoriske elementer pa eiendommen. Omradet fremstar som et ordinaert boligomrade
uten kulturhistoriske strukturer.
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Figur 9 Figur fra kommunens kartportal.

5.5 Naturverdier

Figur 10 Det er 7 hule eiker pa tomten

Naturverdiene pa eiendommen er knyttet til 7 hule eiker pa den sgrlige halvdelen av tomten, og en
eik utenfor eiendommen. Eikene har sveert hgy naturverdi, og det er utfart kartlegging av arborist
som omfatter blant annet stammeomfang, hulhetsgrad, vitalitet, rotsoneutbredelse og potensielle
leveomrader for arter som er knyttet til gamle eiker. Eikene star stabile, men har ulike alderstegn og
hulhetsstrukturer som gir dem gkologisk betydning.

Det er ikke registrert andre naturtyper eller naturverdier pé eiendommen utover eiketreerne og deres
tilhgrende naturmiljg. Statsforvalteren har vurdert at ytterligere kartlegging av naturmangfold ikke er
ngdvendig, da naturverdiene pa eiendommen fullt ut er dokumentert gjennom kartleggingen av hule
eiker.
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Figur 11 Trekartleggingsplan fra arboristrapporten, som presenterer de 8 registrerte eikene.

5.6 Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader

Planomradet ligger i naerheten av Frodedsen, som er klassifisert som et svert viktig friluftsomrade
med gode turstier gijennom skogen, lyslgype, asfaltert sykkel- og gangsti, utsiktspunkt og flere fine
naturdestinasjoner. | tillegg er det rikelige med idrettsanlegg og andre aktivitetsomrader i
nzeromradet, slik som Messehallen og Tansberg Stadion.

Selve eiendommen som reguleres har karakter av en romslig og frodig hage. De store eiketraerne
bidrar til bade skjerming og naturpreg.
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Figur 12 Kart fra kommunekart. Planomradet vist med rad stiplet linje. Det er kort avstand til store natur- og
rekreasjonsomréader

Figur 13 Flyfoto av Kjelle. Jarlsberglinna trafikkmaskin ses servest for planomradet (hvit stipling)

5.7 Trafikkforhold

Det har de siste arene foregatt store endringer i neeromradet. P4 tidligere areal til Kjelle
ungdomsskole er det na etablert stor blokk-/leilighetsbebyggelse. Tansberg legevakt m.m. er
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etablert. Begge disse nylige prosjektene har lgftet standarden pa infrastrukturen. Bedre akser for GS-
veger, oppgraderte bussholdeplasser og en bedre pakobling til overordnet vegnett via rundkjgring til

fv. 308 Jarlsberglinna.

-

Tidligere areal til
Kjelle ungdomsskole

\ ;.'.. : |-: ; ! .
7 e VR : Ny GS-trase —
[P ¢ Y
utbyg_get-"-\— L "= utbygget
; \ i

Figur 14 Viser planomradets forholdt til trafikkbildet i omradet. Ill: Holar

Kjellengveien, som er en boliggate inn til alle boligene i Kjellelia, har fartsgrense 30 km/t og er del av
etablert GS-veg langs veiens gstside inntil Kjellengveien 7. GS-vegen er del av overordnet gs-vegnett.
Den er en mye brukt snarvei mellom Eik/Hortensveien og Tensberg/Korten-omradet. Det er
nedoverbakke fra nord mot s@r og syklistene kan komme i stor fart ned gjennom omradet.

Figur 15 Skissen fra trafikknotatet, illustrerer
dagens adkomst til Kjellengveien 7.

holar

Adkomst til Kjellengveien 7 krysser GS-veg. Avkjgrselen
krysser ikke direkte over, men kjgring til/fra
eiendommen benytter gs-vegen som trase péa en kort
strekning. Dette er ikke en optimal lgsning mhp.
trafikksikkerhet.

Trafikknotatet viser at dagens trafikkmengde er moderat
og at vegstandarden er tilstrekkelig for eksisterende
boligbebyggelse. Det er registrert at deler av
Kjellengveiens asfalterte trasé ikke helt samsvarer med
regulert veglinje, noe kommunen er gjort oppmerksom
pa og vurderer videre. Sikt, vegbredde og trafikkflyt
vurderes som tilfredsstillende for dagens forhold.
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5.8 Barns interesser og sosial infrastruktur

Naeromradet rundt planomradet er godt egnet for barnefamilier. | tillegg til nevnte friluft- og
rekreasjonstilbud, er det innenfor en omkrets pa 1,5 km fra planomradet, 2 barnehager, 4 barne- og
ungdomsskoler og 2 videregdende skoler. Det er trygg skolevei hele veien til bade skole- og
idrettsanleggene i omradet. Det er ellers godt med butikker og kollektivtransport i omradet, i tillegg
tilat det er under 1 km til Tansberg sentrum med sentrumstilbud for handel og kultur.

Figur 16 Planomradets bellggenhef er godt egnet for barnefamiler, med kort vei til skoler, brneger, idre
rekreasjon, sentrum og kollektivtilbud. Planomréadet vist med rad sirkel.

=

3

5.9 Universelltilgjengelighet

Planomradet har betydelig terrengfall, og eksisterende bebyggelse har ikke trinnfri adkomst.
Innkjgringen ligger lavere enn store deler av hagearealet, og det finnes ingen interne ganglinjer eller
opparbeidede forbindelser som legger til rette for universell tilgjengelighet i dagens situasjon.
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Figur 17 T.v. Innkjoring til eiendommen i dag (privat foto), og t.h. dagens hage

5.10 Teknisk infrastruktur

Eiendommen er i dag tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett i Kjellengveien. Langs gang- og
sykkelvegen ligger kommunale hovedledninger for vann (VL 150), spillvann (SP 200) og overvann (OV
300). Det finnes eksisterende private stikkledninger for vann og spillvann inn til eiendommen.

Ifalge kommunalteknisk notat er det god kapasitet og tilfredsstillende trykk i vannledningsnettet i
omradet, med forsyning fra hgydebasseng Frodeasen. Brannvannskapasitet og tilstand pa
eksisterende private ledninger er ikke fullt dokumentert i dagens situasjon.

Overvann har i dag hovedsakelig avrenning over terreng mot vest og ned mot gang- og sykkelvegen i
Kjellengveien. Avrenningen falger naturlige terrengformer, og det er ikke registrert erosjon eller
skader som fglge av overvann i eksisterende situasjon. Planomradet er ikke kartlagt som flomutsatt,
og naeermeste bekkelgp ligger ca. 300 meter vest for eiendommen.

Det er ikke registrert forurensning i grunnen. Kabler for veilys og elektronisk kommunikasjon ligger i
Kjellengveien.

For neermere detaljer vises det til kommunalteknisk notat og tilhgrende kart- og beregningsgrunnlag.
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Figur 18 Eksisterende ledningsnett fra kommunens kartsystem. Illustrasjon er fra VAO-rapporten.

5.11 Grunnforhold

Det ble i august 2023 utfert grunnundersgkelser og vurdering av omradestabilitet av Grunnteknikk
AS. Selv om tiltaket planen legger til rette for er endret pga. hensyn til eiketraerne, er
grunnforholdene uendret. Den geotekniske rapporten (117522r1), er derfor fortsatt premissgivende
og vedlegges planforslaget.

Grunnundersgkelsene viser at grunnen bestar av matjord over sand og tgrrskorpeleire, med
morenemasser og fjell p4 moderate dybder. Borehull viser fjell pa 1,6-5,1 meters dybde.
Undersgkelsene viser ingen kvikkleire eller masser med sprgbruddsrisiko. Geoteknisk
omradestabilitetsvurdering konkluderer med at grunnforholdene er stabile og at eiendommen ikke
har skredfare. Omradet ligger under marin grense, men inngar ikke i registrerte faresoner, og
masseoppbyggingen vurderes som stabil for dagens bruk.
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5.12 Stgyforhold

Figur 19 lllustrasjon hentet fra Stayrapport- Firkant viser eksisterende boligtomt innenfor planomréadet.

Stgyrapporten viser at deler av planomradet ligger i gul staysone som fglge av trafikkstgy fra
Jarlsberglinna.

Det er ikke plassert stayskjerm langs staykilden (vei eller bane), og all stayskjerming for boliger i
naeromradet er av lokal art, det vil si lokalt rundt uteplasser.

5.13 Luftforurensing

Malinger for luftkvalitet baseres pa malestasjon plassert i Nedre Langgate, og maledata for
luftkvalitet vil derfor gjelde generelt for Tansberg, og ikke planomradet spesifikt. | Tansberg er det
generelt god luftkvalitet. Darlig luftkvalitet forekommer oftest i kalde og tarre perioder i
vinterhalvaret, men statistikk fra de siste 5 arene, viser giennomsnittlig god luftkvalitet, med
overskridelse av nedre vurderingsterskel for svevestgv PM, s men ingen overskridelse av grenseverdi.

Kommunen har dialog med Fylkeskommunen om tiltak i perioder med hgy luftforurensning. Tiltak
kan f. eks veere ekstra renhold av de mest forurensede veiene i og neert sentrum. Kommunen kan
iverksette strakstiltak og gi palegg til andre om & gjennomfgre tiltak for a sikre at kravene i
forurensningsforskriften overholdes.

5.14 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)

Planomradet ligger i skranende terreng, men grunnundersgkelser viser stabile masser bestdende av
matjord, sand og tarrskorpeleire over morene og fjell. Det er ikke pavist kvikkleire eller
sprebruddmateriale, og omradet vurderes som geoteknisk stabilt uten fare for skred. Det finnes
ingen registrerte flomveier eller bekkelgp innenfor eiendommen, og overvannet renner i dag naturlig
mot vest uten kjente erosjons- eller avrenningsproblemer. Det er heller ikke registrert
grunnforurensning eller andre seerskilte risikoobjekter i omradet. Etter giennomgang av ROS-
sjekkliste er det identifisert folgende ROS-tema som undersgkes naermere:

- Ulykke med syklende i hgy fart pa GS-vei
- Skredfare (kvikkleire)
- Skade ved nedfall av greiner

Temaene er gjennomgatt i ROS-analyse, og omtales videre under tema ROS i kap. 6.18.
Gjennomgang av ROS-tema viser at alle hendelser er aktuelle for bade eksisterende og fremtidig
situasjon:
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- Deteridagflere avkjarsler som krysser sykkelvei, hvor det er sannsynlig at det kommer
syklister i hgy fart. Grunnet lav trafikkmengde og andre barrieerer er risiko for at en ulykke
skal inntreffe, eller at en ulykke gir alvorlige skader, liten.

- Detergjennomfart geotekniske undersgkelser i grunnen. Det er ikke gjort funn av kvikkleire,
og en vurdering av omradestabiliteten (Grunnteknikk, 31.08.23), stadfester at det ikke er fare
for skred som bergrer planomradet.

- Dagens eiketreer er store og gamle, og for treer av denne typen er det knyttet risiko for nedfall
av greiner. Hele boligomradet er hjem til sveert mange, gamle eiketrzer, hvor flere har greiner
over sykkelvei og oppholdsarealer. Uten plan for skjgtsel og vedlikehold for disse traerne, vil
nedfall av greiner utgjgre stor risiko for personskade i dagens situasjon.

6 Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk
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Figur 20 Utsnitt av plankart 09.03.2026
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Planforslaget legger til rette for &tte boenheter organisert i to rekkehusvolumer i den nordlige delen
avtomten. Den sgrlige delen med de hule eikene holdes fri for bebyggelse med unntak av
uthus/carport, av hensyn til bevaring av treerne. Innenfor hensynssonen etableres et mindre
neerlekeareal og parkeringsplasser/carport pa permeabelt dekke. Adkomst skjer fra Kjellengveien via
en kort intern kjgretrase, og interne ganglinjer forbinder boligene med felles uteomrader.

Arealformal

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m2)
1110 - Boligbebyggelse 3638,6
1610 - Lekeplass 139,9
Sum areal denne kategori: 3778,5
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m2)
2011 - Kjgreveg (2) 240,3
2015 - Gang- og sykkelveg 350,1
2019 - Annen veggrunn - grgntareal (4) 649,6
Sum areal denne kategori: 1240
Totalt alle kategorier: 5018,5

Hensynssoner

§12-6 - Hensynssoner Areal (m2)
140 - Frisikt 7,5
560 - Bevaring naturmiljg (2) 2864,6
Bestemmelsesomrader

§12-7 - Bestemmelseomrader Areal (m2)
2 - Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg 647,8

6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

Bolig (felt B):

Planen er i hovedsak regulert til bolig. Feltet gir bestemmelse for maksimalt antall boenheter med

lav utnyttelsesgrad. Plassering av bebyggelse er regulert med byggegrenser og
bestemmelsesomrade, i tillegg til hensynssoner for naturmangfold.

Lekeplass (felt f_L):

Regulerer neerlekeplass med tilhgrende stgyskjerming.

Nye/endrete samferdselsanlegg:

Planen viderefgrer eksisterende kjgreveier og gang/sykkelvei, og gjar en endring for avkjgrsel: f_KV2.
o_KV1 reguleres slik veien er opparbeidet. Felt for eksisterende eiketre langs vei reguleres til annen
veggrunn (felt o_AVG2) med bestemmelser som hensyntar treet.
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Hensynssone naturmangfold H560:

Feltene regulerer hensynssoner for eiketraer. Hensynssonene er ikke byggeforbudsoner, men angir
spesifikke vilkar for tiltak innenfor hensynssonene.

Bestemmelsesomrade #1:

Bestemmelsesomradet angir omrader utenfor byggegrense hvor det tillates mindre bygge- og
anleggstiltak, bla. avkjgrsel, parkering, carport og mindre tiltak i grunnen. Det er stilt krav til at uthus
eller carport skal veere lette konstruksjoner og at krav til permeable dekker.

A=36 daa
Ye-BYA=25%

Figur 21 Bestemmelsesomrade #1 er fargelagt radt i illustrasjonen for & klargjere avgrensning.

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Bebyggelsen plasseres i den nordlige delen av planomradet, pa et areal uten hule eiker.
Skisseprosjektet utarbeidet til reguleringsplanen viser rekkehusene organisert som to volumer med
tre og fire enheter plassert langsmed kotene i landskapet. Tomten har fallende terreng, sa for at
bebyggelsen skal falge terrenget, ma landskapet terrasseres med flere nivaer.

Bestemmelsene apner for atte boenheter, mens skisseprosjektet viser syv. Det er likevel ikke mulig
med et starre bygningsvolum enn det som er illustrert. Begrensningene med tanke pa
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utnyttelsesgrad, byggegrenser, hensynssoner, og byggehgyder gjor at planen ikke kan bebygges med
mer enn det som erillustrert. Ved 8 dpne for 8 boenheter, kan det veere mulig & organisere boligene i
mindre enheter enn det som er illustrert.

Figur 22 Fugleperspektiv, planomradet sett fra nordvest (ill: Holar)

Figur 23 Tiltaket sett fra GS-veien
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Figur 24 Situasjonssnitt

Bestemmelsene sikrer at bebyggelsen skal falge terrenget, med maks hayde pa murer pa 1,2m.
Bestemmelsen sikrer at murer hgyere enn 1,2 ma deles opp i flere nivaer sa planert landskap i stor
grad kan falge profilen til dagens landskap. Samtidig der vaere behov for & etablere flere nivaer i
landskapet, bade foran, mellom og bak foreslatte husrekker for & etablere en jevn byggegrunn,
brukbare uteoppholdsarealer og gangveier. Terrengsprangene bgr brukes som en kvalitet, og kan
brukes som en grense mellom privat og felles uteoppholdsareal.

Bebyggelsens hgyde er angitt i bestemmelsene med maks hgyde fra planert terreng. Det er ikke
brukt «planert terrengs gjennomsnittsniva» for & angi hayder, etter anbefalinger for bebyggelse i
skratt terreng beskrevet i veilederen «Grad av utnytting».

Ved sette hgyder fra planert terreng, vil hgydene matte males fra byggets hgyeste fasade inkludert
sokkel. | tillegg til at terrenget faller fra @st mot vest, faller det ogsa svakt fra nord til sar.
Heydebestemmelser fra planert terreng som males per boenhet, vil gi likeverdige betingelser for alle
enhetene i rekkene, noe som gjgr at hver enhet vil tilpasses terreng lokalt rundt enheten. Da vil ogsa
husrekkene kunne falle med terrenget. Hgydebestemmelsene sikrer hgyder tilsvarende annen
smahusbebyggelse i neeromradet.

= __A_______'._J =

Figur 25 Terrengsnitt som viser planlagt bebyggelse i forhold til eksisterende bebyggelse (ill: Holar)
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Figur 26 Felles uterom mellom husrekkene (ill: Holar)

Mellom rekkene dannes et felles gardsrom med felles uteoppholdsareal og gangforbindelse mellom
husene. Fellesarealet apner seg mot eikehagen i s@r. Bygningene utformes med smahuskarakter og
tilpasses omkringliggende bebyggelse giennom volumoppbygging, takform og materialbruk.

Planen tillater ogséa plassering av uthus og carport innenfor bestemmelseomrade #1. Dette er videre
omtalt under kapittel om parkering og renovasjon.

———
Figur 27 Fugleperspektiv fra sgrvest (ill: Holar)
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6.4 Byggegrenser

Reguleringsplanen fastsetter byggegrense 2 meter fra nabogrense mot nord, i avvik fra hovedregelen
i pbl. Lasningen er valgt for & oppna en hensiktsmessig plassering av bebyggelsen i forhold til
eikenes hensynssone i sgr, samtidig som det legges til rette for gode bolig- og utearealkvaliteter.
Bebyggelsen er skrastilt og terrengtilpasset for 8 danne gode mellomrom og oppholdssoner med
tilfredsstillende lys- og solforhold.

‘\‘\J

........

23 . ,"f \\\‘-}; me‘ -t

Figur 28 Utsnitt fra utorﬁhusplanen som viser avstand til nwrméste nabobebyggelse fra)byggegrense.

Forholdene mot naboeiendommen i nord er sveert romslige. Arealet som grenser direkte mot
planomradet er hage, og naermeste bolig ligger betydelig lenger unna. Avstanden til neermeste
bebyggelse er 39,5 m, og malt diagonalt fra planlagt bygningshjgrne er avstanden ca. 13,5 m.
Plasseringen vurderes & vaere uproblematisk med hensyn til brannsikkerhet og naboforhold.

Det ville i prinsippet veert mulig a flytte bebyggelsen lenger mot sgr, men dette ville medfertinngrep i
eikenes hensynssone. Pa bakgrunn av dette vurderes foreslatt byggegrense mot nord som den beste
tilpasningen til tomtens naturgitte og romlige forutsetninger.
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6.5 Uteoppholdsarealer og lekeplass

51/43
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Figur 29 Utomhusplan
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Krav til uteoppholdsareal samsvarer med kravene
i kommuneplanens arealdel, og fordeles mellom
private uteoppholdsarealer mot gst og vest, og
felles uteoppholdsarealer mellom husrekkene ogi
eikehagen.

Terrasseringen i landskapet og plassering
langsmed terrengfallet, gir private
uteoppholdsarealer som hager og uteplasser i
tilknytning til boligene.

Felles uteoppholdsareal ligger i gardsrommet
mellom de to boligrekkene og utformes som et
grgnt oppholdsrom med helhetlig vegetasjon,
mgblering og materialitet. Omradet knytter seg
visuelt til eikehagen og gir en attraktiv
sammenheng i tomtens uterom for beboerne.

Neerlekeplassen plasseres lengst s@r pa
eiendommen, inntil gang- og sykkelvegen. Den
utformes med naturpregede elementer, tilpasset
terreng og vegetasjon. Lekeplassen skjermes mot
trafikkstgy med stgyskjerm, og danner et trygt,
skjermet og lett tilgjengelig leketilbud for de
yngste barna. Plassering langs sykkelveien gjor
ogsa at lekeplassen er lett tilgjengelig for barn i
nabolaget.

Figur 30 Beregning av uteoppholdsareal. Groann=privat,
brun=felles (ill: Holar)

6.6 Trafikkforhold/adkomst

Adkomstveien dimensjoneres i trdd med kommunens veinorm, med en bredde pa om lag 3,5 m og
tilpasset svingradius for utrykningskjgretgy. Det etableres fast dekke fra Kjellengveien frem til
eiendomsgrensen, mens intern kjgrevei innenfor planomradet utfgres med grusdekke.

Figur 31 Prosjektert adkomstvei. Ill: Igenigrservice
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6.7 Bomiljg/bokvalitet

Planforslaget legger til rette for et bomiljg med tydelige granne kvaliteter, skjermede uterom og et
godt samspill mellom private og felles arealer. At bebyggelsen planlegges lengst nord pa tomten,
med god klaring fra de hule eikene, gir ogsa gode bokvaliteter. Avstanden til trekronene gjgr at
boligene og uterommene mellom dem far gode lysforhold, med sol seerlig fra gst og vest, og at
treerne har ingen skyggevirkning pa private uteoppholdsarealer pa sommeren. Var- og hagstjevndagn
vil treerne kaste skygge pa fellesomrader midt pa dagen, men alle boliger vil ha tilgang til private
uteoppholdsarealer med sol pa ulike tider av dggnet.

Bomiljget bestar av private uteplasser med gode lys- og bruksforhold, og et felles gardsrom som
danner et grant og samlende uterom mellom rekkehusene. Gardsrommet utformes som en naturlig
forlengelse av eikehagen og gir et sammenhengende preg av vegetasjon og skjerming. Dette
gardsrommet gir ogsa bedre stayskjerming av boligenes uteoppholdsarealer.

Mars kl. 09.00 Mars ki 12.00

Mars kl. 15.00 _Mars k. 18.00

Figur 32 Sol/skyggediagrammer for var- og hastjevndegn
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Juni ki 09.00 Jurni ki 12.00

Juni k. 15,00 Juri K. 18,00

Figur 33 Sol/skyggediagrammer for midtsommer (pa diagrammene er byggenes tidligere plassering vist, men
endringen siden da er sa liten at det ikke har betydning for sol/skyggevirkning).

6.8 Universell utforming

Det er ikke krav til tilgjengelig boenhet eller universell utforming av utearealene etter teknisk
forskrift. Planforslaget er likevel utformet slikt at felles opparbeidede uteplasser og adkomstveier
blir universelt tilgjengelige. Ganglinjene pa tunet utformes med jevne, faste dekker og moderat
stigning, slik at de kan brukes av personer med redusert bevegelighet og barnevogner.
Nivaforskjeller i fellesarealer handteres med korte ramper eller terrengtilpasning.

6.9 Trafikk og Parkering

Planomradet far adkomst fra Kjellengveien noe lenger s@r enn i dag, for 8 oppna bedre siktforhold og
en kortere, vinkelrett kryssing av gang- og sykkelvegen.

=

Figur 34 Tv: Dagens krysning av GS-veien i forbindelse med adkomst. Til hoyre ses den planlagte lesningen.
Adkomstveien krysser rett over.
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Den nye plasseringen gir en mer trafikksikker lgsning bade for kjgrende og myke trafikanter.
Trafikkbelastningen fra sju nye boenheter er begrenset og forventes ikke 8 pavirke framkommelighet
eller kapasitet pa Kjellengveien.

Figur 35 lllustrasjonen viser innkjorsel og parkeringssone med carport

Fra avkjgrselen ledes biltrafikken inn pa tomten via en kort kjgretrase mellom bebyggelsen og
naermeste eik. Veien er buet sa den i stgrst mulig grad falger eksisterende terreng. Minimalt med
terrenginngrep og krav til permeabelt dekke gjagres av hensyn til eiketraernes rotsone. Utformingen
tilpasses hensynssonens krav, og eventuelle mindre justeringer i terreng ma skje skdnsomt og
innenfor rammene som settes for bevaring av treenes vekstforhold.

Parkeringsomradet etableres i midten av planomradet som en terrengtilpasset flate med permeabelt
dekke for & sikre infiltrasjon. Her kan det etableres et enkelt overbygg /carport for 8 beskytte parkerte
biler mot nedfall fra treerne. Eventuelle konstruksjoner fundamenteres i trdd med rammene som
gjelder for hensynssonen.

Planforslaget legger til rette for en parkeringsdekning pa 1 plass per boenhet, totalt 7 plasser, i tillegg
til 2 gjesteplasser innenfor samme parkeringsomrade. Dersom 8 boliger skulle bli aktuelt, ma det
etableres 8 parkeringsplasser innenfor bestemmelsesomrade #1. Den reduserte
parkeringsdekningen vurderes som tilstrekkelig gitt planomradets sentrale beliggenhet, korte
avstander til viktige malpunkter og god tilgjengelighet til gang- og sykkelvegnett. Krav til
sykkelplasser er 2 pr boenhet.

6.10 Renovasjon

Renovasjon lgses med avfallsbeholdere pa hjul plassert rett pa innsiden av planomradet neer
adkomsten, slik at renovasjonskjgretgy kan hente avfall uten a kjare inn pa eiendommen. Det er ikke
behov for nedgravde lgsninger eller sgppelsug, det er heller ikke gnsket av hensyn til traerne.
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6.11 Tilknytning til infrastruktur

Stremforsyning etableres ved tilknytning til eksisterende stremnett i Kjellengveien. Lede AS har
ingen innvendinger, men forbeholder seg vurdering av kapasitet i detaljprosjekteringen. Eventuelle
faringsveier legges i nordlige deler av planomradet og utenfor hensynssonen for eik.

6.12 Plan for vann- og avlgp samt tilknytning til offentlige nett

Planomradet har tilknytning til kommunalt
vann-, spillvanns- og overvannsnett i gang-
og sykkelvegen langs Kjellengveien. Det er
dokumentert eksisterende hovedledninger
for vann (VL 150), spillvann (SP 200) og
overvann (OV 300) i umiddelbar neerhet til
planomradet, og disse danner grunnlag for
tilknytning av ny bebyggelse.

LRSI | o)
P
Y

T

Vannforsyning og slokkevann

Vannforsyning til de nye boligene skjer via ny
privat stikkledning fra kommunal
vannledning i Kjellengveien. Kommunalt
ledningsnett i omradet har dokumentert
kapasitet og tilfredsstillende trykkforhold,
styrt fra hgydebasseng Frodeasen.
Beregninger av forventet vannforbruk viser at
belastningen fra sju boenheter er lav og
handterbar innenfor eksisterende nett.

Slokkevann ivaretas gjennom eksisterende brannvannskummer i omradet, som ligger innenfor
ngdvendig slangeutlegg til planomradet og oppfyller kravene til slokkevannskapasitet for
smahusbebyggelse.

Spillvann

Spillvann fra boligene fares via private stikkledninger til kommunalt spillvannsnett i Kjellengveien.
Pakobling skjer via eksisterende grenrgr, og lasningen utfgres som separatsystem i trad med
kommunale krav. Det etableres ngdvendige stake- og spylekummer pa private ledninger for & sikre
drift og vedlikehold

Hgydeforholdene i omradet gir tilstrekkelig fall til kommunal spillvannsledning, og det er lagt til
grunn at spillvann kan avledes med selvfall uten behov for pumping.

6.13 Overvannshandtering

Overvann innenfor planomradet handteres etter prinsippet om lokal disponering (LOD), med
infiltrasjon og fordrayning pa egen tomt. Lasningen er tilpasset planomradets topografi,
grunnforhold og bevaring av eksisterende vegetasjon, og tar utgangspunkt i beregninger for
dimensjonerende nedbgr.

Overvann fra takflater og @vrige tette flater i den nordlige delen av planomradet ledes til infiltrasjons-
og fordr@yningslgsninger etablert innenfor tomten. Lasningene bestar blant annet av nedsenk i
terreng, permeable overflater og lokale infiltrasjons- og fordrayningstiltak dimensjonert for
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handtering av overvann i trad med gjeldende krav til dimensjonerende nedbgr og med sikre
flomveier for ekstremnedbar.
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Figur 37 Utsnitt fra plan for overvannshandtering (Ingenigrservice AS)

Adkomst- og parkeringsarealer utfgres med permeable dekker, som bidrar til jevn infiltrasjon og
redusert avrenning. Lasningen gir ingen konsentrerte punktutslipp og bidrar til & opprettholde
naturlige vannbevegelser i grunnen.

Overvann ledes ikke mot omrader med sarbar vegetasjon. Den sarlige delen av tomten, med hule
eiker, holdes fri for tekniske overvannstiltak. Terreng, jordvolum og eksisterende dreneringsmgnster i
dette omradet opprettholdes, og overvann fra bebyggelsen handteres fgr det nar grannomradet.

Flomveier ved ekstremnedbagr fglger i hovedsak terrengfallet mot s@r og vest, uten a fgre vanninn i
bygninger eller konsentrere avrenning mot naboeiendommer. Overvannslgsningen vurderes a ikke
medfgre gkt belastning pa kommunalt overvannsnett.

Samlet sett gir planlagt overvannshandtering en robust og stedstilpasset lgsning som handterer
overvann innenfor planomradet og er i trdd med kommunale krav og retningslinjer for lokal
overvannsdisponering.

6.14 Miljooppfelging i anleggs- og rivningsfase

Planomradet inneholder en eksisterende bolig som skal rives far ny bebyggelse oppfares.
Rivearbeidene gjennomfares etter gjeldende krav til sortering og handtering av avfall, og det stilles
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krav gjennom Treteknisk konsekvensutredning om at arbeidet utfares pa en mate som ikke pavirker
rotsonene til eiketraerne (T7). Maskinbruk og lagring av masser i naerheten av hensynssonen skal
unngas.

| anleggsfasen skal det tas saerskilte hensyn til eikehagen. Det stilles fglgende krav i
bestemmelsene: For igangsetting av tiltak innenfor hensynssoner H560, skal det utarbeides en
tiltaksplan iht. Treteknisk Konsekvensutredning (Norsk Trefelling 16.12.25). Tiltaksplanen skal
utarbeides av arborist, og skal beskrive sikring av eiketraer i anleggsfasen.

Det sikres dermed at arbeid i og i neerheten av hensynssonen skal utfgres etter tiltaksplan.
Tiltaksplanen skal sikre fagkyndig oppfalging underveis i hele anleggsfasen, og inkluderer
trebeskyttelsesplan (marksikringsplan), oppleering pa byggeplass og konkret metodebeskrivelse for
giennomfgring av ulike tiltak. Det legges vekt pa & bevare terreng, jordlag og vannforhold slik at
treernes vekstvilkar ikke forringes.

Det er ikke registrert forurenset grunn eller masseforhold som krever spesielle tiltak. Eventuelle funn
av miljgfarlige stoffer ved riving handteres etter gjeldende regelverk i byggesak.

6.15 Miljgoppfelging i driftsfase

For a sikre fremtidig felles retningslinjer og plan for skjgtsel av eiketraerne, stilles det ogsa krav for
utarbeidelse av en skjgtselsplan for eiketreer pd eiendommen. Eiendommen vil ikke fradeles, og det
vilveere boligene i fellesskap som vil ha ansvar for fremtidig skjgtsel og vedlikehold av treer og hage.
Skjatselsplanen skal utarbeides som en handbok for beboerne for hvordan treerne best kan ivaretas.
Det er viktig at beboerne kjenner til regelverk og restriksjoner knyttet til beskjeering og inngrep i
rotsoner, samtidig som de gis verktgy og kunnskap for hvordan treerne skal forvaltes. For & unnga
ungdig beskjeaering og redusere mulig konflikter knyttet til sikkerhet, ma det ogsa lages en
risikovurdering for nedfall av greiner med avbgtende tiltak.

6.16 Stoy

Det er utarbeidet stoyfaglig analyse og vurdering av planforslaget (Akustikk-Konsult AS, 10.12.25)

__,--'""ll_’

Steykrav til uteoppoldsareal: Min 50m2 stille XA M E—
uteareal pr boenhet, hvorav min. 6m2 er privat. N 1

ca. 30 mQE

Kartlegging av stgy pa utearealene viser et store
deler aveiendommen ligger i stille sone, for
stgyskjermingstiltak. Alle boligene far tilgang til
50m2 stille uteopholdsareal. Bolig G far privat
uteoppholdsareali nedre del av gul stgysone.
Boligen har likevel tilgang til stille, felles
uteoppholdsareal, slik at kravet er innfridd.
Alternativ kan en sette opp lokal stayskjerm for
private arealer, utformet som levegg. Dette som
tiltak kun for 8 gke bruksverdien pa arealene.
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Stoykrav til lekeplass:

minste starrelse lekeplass 100m2, hvorav hele er
stille.

For at lekeplass skal innfri staykravene, ma det
settes opp stgyskjerm som vist i figur.

Steykrav til bebyggelse:

alle boenheter ha en stille side hvor alle
grenseverdier i T-1442 er tilfredsstilt. Etter T-1442
skal alle boenheter ha minst ett soverom med
luftevindu mot stille

side.

Kartlegging av stgy utenfor fasade, viser at alle
boenheter har stille side mot gst. Fem boliger har
gosa helt eller delvis stille side utenfor fasade mot
vest.
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For boliger med én stgyutsatt side, er det krav til at
minst ett soverom skal vende mot stille side.

(8]

Forslag til planlgsning viser at dette kan lgses S
innenfor rammene til planen og foreslatt stgrrelse
pa bebyggelse. | dette eksempelet vil boligene ha to @
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6.17 Kulturminner

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljg innenfor planomradet, og tiltaket berarer ikke
kjente automatisk fredede kulturminner. Gjennomgang av tilgjengelige kulturminnedata og
kommunale registreringer viser ingen forhold som utlgser krav om arkeologiske undersgkelser.

Eventuelle funn som avdekkes under anleggsarbeid skal handteres i trdd med kulturminneloven § 8
annet ledd. Arbeidet skal stanses og relevante myndigheter varsles dersom det framkommer
gjenstander eller strukturer som kan veere kulturhistorisk betydningsfulle.

6.18 Avbgtende tiltak /lasninger ROS

Felgende mulige ugnskede hendelser er naermere undersgkt, basert pa gjennomgang av sjekkliste
(vedlegg A), rapporter til planforslag, gjiennomgang av helhetlig ROS-analyse for Tgansberg kommune,
og tilgjengelige kartkilder for fare- og aktsomhetsomrader.

e Ulykke med gadende/syklende
e Skredfare (kvikkleireskred)
e Skade ved nedfall av greiner

Resultater av risikoanalysen er oppsummert i tabellen under. Det er knyttet risiko for personskade
ved nedfall av greier for eiketreer. Risikoreduserende tiltak reduserer sannsynligheten for at en
skadehendelse vil inntreffe. Sannsynligheten reduseres til lav, men konsekvensen dersom en
hendelse likevel inntreffer vil alltid kunne medfgre risiko for store personskader dersom greinen som
faller er stor. For & sikre akseptabel risiko, ma alle risikoreduserende tiltak gjennomfgares.
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Ugnsket Risiko far tiltak F.orslag tilriskoreduserende
hendelse tiltak
Liv/helse | Stabilitet | Materielle
verdier

Ulykke med Grunnet avkjgrselens og

gaende/syklende sykkelveiens utforming, og
eksisterende barrieerer, er det
ikke behov for risikoreduserende
tiltak.

Skredfare Da det ikke er pavist kvikkleire i

(kvikkleire) planomradet, ligger tiltaket heller
ikke innfor et lasneomrade for
kvikkleireskred. Det er ikke pavist
noe lgsneomrade for skred som
kan true tomta. Avbgtende tiltak

ikke ngdvendig.

Skade ved Risikoreduserende tiltak:
nedfall av Utarbeidelse av skjgtselsplan for
greiner

treerne, og sikring av greiner som
identifiseres som en risiko.
Lopende vedlikehold av
skjatselsplan.

Organisatoriske tiltak;
retningslinjer for beboerne &
unnga opphold under trekroner
ved sterkt vind.

Tydelig ansvarsbelegging, da T8
og andre eiketraer utenfor
planomradet star pa offentlig
grunn langs sykkelvei, og skjatsel
av disse treerne er kommunens

oppgave.

6.19 Rekkefglgebestemmelser
Det er knyttet rekkefglgekrav til opparbeidelse av:

-Lekeplassen (f_Lek), og uteomrader med parkering og avkjgring innenfor felt B, skal veere ferdig
opparbeidet far bebyggelsen i felt B kan tas i bruk.

Det er ellers stilt krav om at en arborist utarbeider en tiltaksplan som beskriver sikring av de hule
eiketreerne i anleggsfasen. Dette skal gjgres fagr det kan gis tillatelse til igangsetting. Far det kan gis
ferdigattest méa en arborist ogsa utarbeide skjgtselsplan for treerne, som utformes som en handbok
for beboerne. Dette er bade for & sikre vedlikehold av treerne, men ogsa for a redusere risiko for
fallende greiner.
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7 Konsekvensutredning

Planen utlgser krav til konsekvensutredning, men uten krav til planprogram etter forskrift om
konsekvensutredning 88 8 og 10. Aktuelt tema er konsekvensutredning for naturmangfold, av hensyn
til eiketreerne pa eiendommen.

Den eneste forekomsten av naturmangfold er i de hule eikene, og det er derfor utarbeidet en
konsekvensvurdering for eiketreerne spesielt, og ikke naturmangfold generelt.

For fullstendig giennomgang, vises det til Treteknisk Konsekvensutredning og Metodebeskrivelse,
Norsk Trefelling 16.12.25

Konsekvensutredningen vurderer tilstand pa treerne og konsekvensen av planforslaget har for
treerne. | tillegg er det utarbeidet en metodebeskrivelse og trebeskyttelsesplan som konkret
beskriver nadvendige tiltak i bade anleggsfasen og videre livsfase for treerne.

7.1 Gjennomgang av konsekvensutredning

Tilstandsvurderingen og treregistreringen som ligger til grunn for denne rapporten viser at det er
store arborikulturelle og landskapsmessige kvaliteter innenfor den planlagte utbyggingstomten. Det
er registrert atte hule eiker, alle med hgy gkologisk verdi, men med betydelige variasjoner i tilstand,
stgrrelse og betydning for omradets landskapsmessige helhet.

Den foreslatte utbyggingslgsningen, med etablering av syv nye boliger pa eiendommen, er ngye
analysert for & vurdere de arborikulturelle konsekvensene av tiltaket. Det konkluderes, og er vist i
denne rapporten, at konsekvensene vurderes som akseptable og innenfor det treerne kan tale,
forutsatt at alle tiltak og prosedyrer som er beskrevet her fglges ngye. Enhver avvikelse fra
rapportens anbefalinger kan fa alvorlige konsekvenser for treernes helse og skal derfor drgftes
mellom arborist, tiltakshaver og Statsforvalteren.

Generelt, vurderes det som mest sannsynlig at de eksisterende hule eikene kan bevares gjennom
hele byggefasen, og at de vil kunne fortsette & veere en verdifull del av omradet og til glede for
fremtidige beboere i mange ar framover.

7.1.1 Tilstandsvurdering

Sju eiketrzer ble vurdert innenfor tomten pa Kjellengveien 7, samt et tre rett utenfor
eiendomsgrensen (tre nr. 8). Alle treerne ble identifisert som hule eiker, en utvalgt naturtype
etter Naturmangfoldloven § 52 og tilhgrende forskrift. | henhold til Miljgdirektoratets
kartleggingsinstruks omfatter betegnelsen hule eiker enten grove eiker med minst 200 cm
stammeomkrets i brysthgyde, eller eiker med tydelig hulhet der hulrommet er stagrre enn
apningen og stammen har minst 95 cm omkrets.

For gjennomgang av individuelle treer henvises det til vedlagt konsekvensutredning. Traerne er av ulik
starrelse og livsfase — T1 eri avviklingsfase og T4 har lav vitalitet. T7 er et ungt tre i vekstfase, og T2 er
eiendommens stgrste tre — fullt utvokst og med hgy miljgverdi.
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Figur 38 Oversikt over traer pa eiendommen, tilstandsvurdering (Norsk Trefelling AS)

7.1.2 Treteknisk konsekvensanalyse.

Vurdering av de konkrete konsekvensene av den planlagte infrastrukturen (ny avkjarsel,
parkeringsplass og bygningsfundamenter) har pa de identifiserte eiketraerne (T1-T8). Ingen av
tiltakene forventes a fare til vesentlig svekkelse av treernes strukturelle eller fysiologisk
integritet, og risikoen for tap av treer vurderes som lav, sa lenge de beskrevne metodene for
graving, rotbeskjeering og beskyttelse fglges. Inngrepene vurderes som akseptabel eller
neglisjerbar pavirkning.

7.1.3 Metodebeskrivelse

Dette kapittelet beskriver den trinnvise metodikken som skal fglges for a sikre tilstrekkelig
beskyttelse av de bevarte eiketraerne gjennom hele byggeprosessen, fra riving til ferdigstillelse.
Metoden er basert pa faglige standarder for rotsonebeskyttelse og de spesifikke avbgtende
tiltakene beskrevet i den tretekniske konsekvensanalysen.

Det er beskrevet metodikk for og rekkefglge knyttet til:

- for byggestart
- altarbeidirotsoner
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- spesifikke vilkar for ulike type anlegg, fordelt pa:
o nyavkjgrsel og parkering pa terreng (T1 og T7)
o carport og punktfundamentering (T2)
o Anleggsarbeider for boligbygg (T7 og T8)

- Generelle prinsipper for rotbeskjeering

- Etter ferdigstillelse og oppfelging

7.1.4 Trebeskyttelsesplan

Trebeskyttelsesplanen viser de arealene som skal avsperres og beskyttes gjennom hele
byggeperioden, i samsvar med anbefalingene i denne rapporten. Planen er utarbeidet pa
grunnlag av A10-05 Situasjonsplan A3 (16.12.2025).

\ ] \ \ 1

Figur 39 Trebeskyttelsesplan (Norsk Trefelling AS)
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7.2 Naturmangfold (88 8-12)

§ 8 (kunnskapsgrunnlaget):

Naturmangfoldet i planomradet er i hovedsak knyttet til de hule eikene i den sarlige delen av
tomten, registrert som utvalgt naturtype. Arborist har giennomfgrt en detaljert kartlegging som
dokumenterer hver eik, deres rotsoner og fremtidig kroneutbredelse. Det er ikke registrert gvrige
naturverdier i planomradet, og naturgrunnlaget ellers bestar av opparbeidede hagearealer.
Statsforvalteren vurderte i etterkant av oppstartsmgtet at kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig, og at
ytterligere naturmangfoldkartlegging ikke er ngdvendig. Kunnskapsgrunnlaget anses derfor som
godt og oppfyller kravene i § 8.

8 9 (fgre-var-prinsippet):

Da kunnskapsgrunnlaget er omfattende og godt dokumentert, kommer fgre-var-prinsippet i
begrenset grad til anvendelse. Planforslaget innebeerer at hule eiker og tilhgrende rotsoner ikke
bergres av tiltaket, og at omradet reguleres med hensynssone for bevaring. Det legges opp til
skansom gjennomfaring av arbeid i neeromradet, og planbestemmelser sikrer at eventuelle inngrep
skjer etter arboristfaglig oppfelging. Risiko for skade pa naturtypen vurderes derfor som sveert liten.

§ 10 (gkosystemtilnaerming og samlet belastning):

Tiltaket medfgrer ingen nedbygging av naturtypen og ingen fragmentering av eikehagen. All ny
bebyggelse plasseres i den nordlige delen av tomten, pa allerede bearbeidede arealer. Eikehagen
bevares samlet, og belastningen pa naturtypen fjernes ved at tiltak holdes borte fra rotsonene.
Overvannslgsningene, med permeable dekker og fraveer av tekniske tiltak i naerheten av eikene,
bidrar til stabile grunnforhold. Samlet sett vurderes tiltaket & ha sveert liten negativ belastning pa
gkosystemet.

§ 11 (kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver):

Dersom det, til tross for skdnsomme tiltak og arboristfaglig oppfelging, skulle oppsta skade pa treer
eller naturverdier, vil tiltakshaver matte beere kostnadene ved ngdvendige avbatende tiltak. Det
forventes likevel ingen skade pa naturmangfoldet som falge av planforslaget.

§ 12 (miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder):

Planforslaget legger til rette for miljoforsvarlig giennomfaring med krav om tiltaksplan og
skjgtselsplan, og ved at all aktivitet i neerheten av eikehagen skjer pd permeable dekker, uten
terrenginngrep i rotsonene. Eventuelle punktvise terrengtilpasninger utenfor dagens rotsoner skal
utfares etter arboristens anvisninger og stanses dersom ratter patreffes. Overvann handteres lokalt
uten 8 lede vann mot rotsonene, noe som sikrer stabile vekstforhold. Lasningene vurderes som godt
tilpasset kravene i § 12.

Vurdering:

Planforslaget er i trdad med naturmangfoldlovens §§ 8-12 og innebzaerer ingen vesentlig negativ
pavirkning pa naturmangfoldet. Den utvalgte naturtypen sikres gjennom arealformal og
hensynssone, og tiltaket vurderes & ha sma til positive konsekvenser ved at eikehagen gis et tydelig
vern og bevaring i framtidig bruk.

7.3 Kravireguleringsplanen

Konsekvensutredningen er gitt juridisk virkning gjennom bestemmelsene. Det stilles krav til
utarbeidelse av tiltaksplan og skjgtselsplan for treerne, og at disse skal utformes i henhold til
Treteknisk konsekvensutredning.

Tiltaksplanen skal sikre et oppdatert grunnlag faor igangsetting av tiltaket, og vil sikre treernes helse i
anleggsperioden. Dersom det ikke gjgres endringer pa foreslatt bebyggelse til rammesgknaden, vil
en slik tiltaksplan veere lik metodebeskrivelsen og trebeskyttelsesplan fra konsekvensutredningen.
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En skjotselsplan skal utarbeides fgr bebyggelsen tas i bruk. Hensikten er at skjgtselsplanen skal gi
beboerne kunnskap om treernes gkologiske betydning og hvilke restriksjoner det er knyttet til
beskjeering eller inngrep i traernes rotsoner. Dette vil ogsa gjelde sikring av grener av
sikkerhetshensyn, med risikovurdering og avbgtende tiltak. Hensikten er 8 unnga fremtidig konflikt
mellom beboernes gnsker om beskjeering med tanke pé sikkerhet mot grenfall og eiketreernes
vernebehov, for 8 unnga skade pa treerne som felge av uvitenhet, og for &8 unnga alvorlig personskade
som folge av nedfall av greiner.

8 Virkninger/konsekvenser av planforslaget

8.1 Overordnede planer

Planforslaget er i trad med kommuneplanens arealdel, som angir eiendommen til boligformal og
apner for moderat fortetting i etablerte boligomrader. Tiltaket utnytter en eksisterende boligtomt og
bevarer samtidig naturmiljz og de hule eikene pa tomten, noe som samsvarer med kommunens
intensjoner om arealeffektiv arealbruk og ivaretakelse av naturverdier.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging stottes ved at
boligene lokaliseres i et omrade med kort avstand til gang- og sykkelvegnett og neerliggende
tjenester. Retningslinjene for barn og unges interesser ivaretas gjennom trafikksikker adkomst,
etablering av neerlekeplass, gode felles utearealer, og neerhet til sosial infrastruktur

Samlet vurderes planen a ha positive virkninger i forhold til overordnede fgringer ved at den gir
gnsket fortetting uten a svekke viktige miljz- og kvalitetshensyn.

8.2 Landskap, stedets karakter og bebyggelsens utforming

Planomradet ligger i et etablert smahusomrade preget av store, grenne tomter, variert terreng og
tydelig vegetasjon. Omradets karakter bestemmes i stor grad av romslige hager, enkeltstdende
boligvolumer og store treer, samt et markant terrengfall mot gang- og sykkelvegen i vest. Den sgrlige
delen av planomradet, med flere store hule eiker, utgjer en seerlig viktig landskapskvalitet og et
identitetsskapende element i omradet.

Planforslaget tar utgangspunkt i disse stedlige kvalitetene ved & samle ny bebyggelse i den nordlige
delen avtomten, mens den sgrlige delen bevares som et sammenhengende grgnt landskapsrom.
Bebyggelsen er organisert i to smale rekkehusvolumer som falger terrengets retning og
haydeforskjeller. Volumene er delt opp gjennom forskyvninger i plan, variasjon i inngangspartier og
tilpasning til terreng, slik at bebyggelsen framstar nedskalert og tilpasset smahuskarakteren i
naeromradet.

Gardsrommet mellom rekkehusene fungerer som et felles uterom og en overgang mellom
bebyggelsen og eikehagen i sgr. Samlet bidrar plassering, volumoppbygging og materialbruk til at
det grenne preget fortsatt dominerer opplevelsen av omradet, samtidig som tomten utnyttes mer
effektivt enn ved én enkeltstdende bolig.

8.2.1 Forholdet til kommunens fortettingsstrategi

Planforslaget er vurdert opp mot Tansberg kommunes fortettingsstrategi «Slik skal vi bygge og bo i
Tensberg», som legger vekt pa at fortetting i etablerte smahusomrader skal skje med hgy grad av
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stedstilpasning, og uten a forringe omradenes landskapsmessige, arkitektoniske og sosiale
kvaliteter.

-
o
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Figur 40 Bebyggelsens plassering i landskapet (ill: Holar)
Kommunen peker pa at fortetting i eksisterende boligomrader er seerlig krevende, og at uheldige
lgsninger ofte oppstar der nye tiltak blir for dominerende i volum, bryter med eksisterende
tomtestruktur eller reduserer romslighet og grann karakter. Strategien legger derfor til grunn at nye
tiltak skal underordne seg eksisterende bebyggelse, ta utgangspunkt i landskap og terreng, og
viderefgre omradets helhetlige smahuspreg. Fortettingsstrategien kommer forst og fremts til
anvendelse for uregulerte omrader, men er brukt som veiledende for planforslaget.

Eiendommene i neeromradet karakteriseres av store tomter med lav utnyttelsesgrad, med bygg
omgitt av store hager og treer. Bebyggelsen er i hovedsak smahusbebyggelse i tre, pa to etasjer med
ulik takform, som saltak, valmtak og pulttak.

Tiltaket i Kjellengveien 7 er utformet med disse prinsippene som premiss. Bebyggelsen samlesiden
nordlige delen avtomten, mens den sgrlige delen med hule eiker og markert terrengfall bevares som
sammenhengende grannstruktur. Dette bidrar til & opprettholde tomtens romslighet og granne preg,
i trad med kommunens mal om & bevare kvaliteter som lys, grannstruktur og apne landskapsrom i
smahusomrader. Byggehgyder, materialbruk og takform er ogsa tilpasset smahusbebyggelsen i
naeromradet.

Samtidig ligger planomradet i et overgangsomrade mellom tradisjonell smahusbebyggelse med
store enkelttomter og det nyere, mer hgyutnyttede boligomradet Kjellelia, som inneholder bade
blokkbebyggelse og flermannsboliger. Planforslaget kan i denne sammenhengen forstas som en
mellomtype, med en mer kompakt boligtype enn de omkringliggende villatomtene, men med
betydelig lavere utnyttelse, og mer finmasket enni tilgrensende utviklingsomrade.

Denne mellomposisjonen kommer til uttrykk giennom en lav og oppdelt bebyggelsesstruktur, der to
smale rekkehusvolumer er tilpasset terreng og omkringliggende skala. Hver boenhet er forskjgvet i
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plan og hgyde, og volumoppbygging, takform og materialbruk er bevisst valgt for & gi en nedskalert
og smahuspreget fremtoning, til tross for at tiltaket rommer flere boenheter.

Planforslaget representerer dermed en fortettingsform som béade ivaretar kommunens mal om mer
effektiv arealbruk og hensynet til eksisterende smahuskarakter. Tiltaket bidrar til & bygge en tydelig
overgang mellom ulike boligtypologier i omradet, uten at dette gar pa bekostning av landskap,
grgnnstruktur eller bokvalitet.

Samlet vurderes planforslaget a veere i trad med kommunens fortettingsstrategi ved at det viser
hvordan moderat fortetting i smahusomrader kan gjennomfares med hgy kvalitet, tydelig
stedstilpasning og respekt for bade eksisterende og tilgrensende bebyggelsesstrukturer.

Figur 41 Snitt giennom bebyggelsen som viser hgyder og behandling av terrengsprang i landskapet (ill:Holar)

8.3 Uteomrader og barns interesser

Planforslaget gir gode og funksjonelle uteomrader som legger til rette for lek, opphold og trygg bruk
for barn i ulike aldre. Det felles gardsrommet mellom rekkehusene etableres som et oversiktlig og
bilfritt uterom, der boligene vender inn mot fellesarealet og bidrar til trygghet og naboskap.
Sonedelingen mellom private uteplasser, gardsrom og ferdselssoner gjgr omradet lett & orientere
segiogreduserer potensielle konflikter mellom lek og kjgring.

Tiltaket gir ogsa en tydelig forbedring av interne bevegelseslinjer for gdende. Fra gdrdsrommet kan
barn og unge na gang- og sykkelvegen direkte fra nordsiden av tomten, uten & krysse biladkomsten.
Store felles utearealer gir et stort rom for fri lek, og mulighet for & ga til lekeplass uten a krysse
kjorearealer.
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Figur 42 Neerlekeplassen, med direkte tilgang for naboer. Godt skjermet for stay. (ill: Holar)

Neerlekeplassen i den sgrlige delen avtomten gir et nytt og godt tilrettelagt leketilbud for de minste
barna i neeromradet. Den plasseres i et hjgrne nederst i hagen, skjermet fra biltrafikk og stay fra
Jarlsberglinna. Terreng og vegetasjon skaper en naturlig avgrensning, og omradet fremstar som et
trygt og oversiktlig lekerom med kort avstand til boligene.

Samlet vurderes tiltaket som positivt for barns interesser og utemiljg, ved at det gir trygge, lett
tilgjengelige og romlig godt definerte oppholds- og lekearealer uten gkt trafikksikkerhetsrisiko.

8.4 Trafikkforhold

Planforslaget medfgrer en begrenset trafikkakning som falge av sju til atte nye boenheter.
Trafikknotatet vurderer gkningen som liten og godt innenfor kapasiteten i Kjellengveien og det
omkringliggende vegnettet, uten behov for tiltak i kryss eller vegstandard.

Flyttingen av adkomsten noe lenger s@r gir bedre oversikt ved kryssing av gang- og sykkelvegen og
vurderes som en positiv virkning for trafikksikkerheten. Intern kjgrevei begrenses til en kort og tydelig
definert trase mellom avkjgrselen og felles parkeringsplass. Kjgresonen skilles visuelt fra felles
uteoppholdsarealer gjennom vegetasjon, materialbruk og naturlige terrengskiller, noe som gjar
trafikksituasjonen intuitiv og forutsigbar bade for kjgrende og myke trafikanter.

Samlet vurderes tiltaket 8 ha sma, men tydelig positive virkninger for trafikksikkerhet, uten negative
konsekvenser for trafikkavvikling eller mobilitet.

8.5 Parkering

Det er foreslatt parkeringsbestemmelser som avviker fra minstekravene til parkering i
kommuneplanens arealdel. For boliger av denne stgrrelsen stilles det krav til minimum 2 biler pr
boenhet, hvorav 10% er gjesteplasser — det vil si 14 plasser. Planforslaget regulerer 1 bil pr boenhet,
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pluss 2 gjesteparkeringsplasser, det vil si 9-10 plasser. Kommuneplanen &pner for at
parkeringskravet kan reduseres pa visse vilkar.

For denne planen har behovet for redusert parkering ogsd sammenheng med hensynet til
naturmangfoldet. Eiendommen er stor, og det er fysisk plass til mer parkering. Dette er likevel ikke
anbefalet i planforslaget, da det ikke er mulig a grave kjeller, og parkering pa terreng vil gi et ungdig
stort arealbeslag pa bakken.

Redusert krav til parkering er likevel forsvarlig, da det er kort vei til sentrumfunksjoner, handel og
arbeidsplasser, og kort vei til kollektivtrafikk. Planomradet ligger innenfor 15-minuttersbyen, som er i
arealstrategien beskrevet som et prioritert fortettingsomrade for boliger, og har god kollektivdekning.
Fra Kjellelia er det 7 minutters gange til busstopp og buss til Eik skole, og det er godt etablerte gang-
sykkelruter til sentrum eller andre deler av byen. Det er godt tilrettelagt for miljgvennlig mobilitet, og
reduksjon av antall parkeringsplasser til 1 pr boenhet, vil fare til at flere ogsd ma velge miljgvennlige
transportmidler.

8.6 Renovasjonslgsning —vurdering og begrunnelse

Valgt renovasjonslgsning er resultat av en samlet avveiing mellom flere motstridende hensyn, der
malet har veert & finne den lgsningen som gir minst negative konsekvenser for planomradet som
helhet. Lasningen avviker fra enkelte anbefalinger i VESARs tekniske retningslinjer for renovasjon i
plan- og byggesak, men vurderes samlet sett som den mest hensiktsmessige nar naturmangfold,
trafikksikkerhet og praktisk gjennomfaring sees i sammenheng. Renovasjonslasningen er basert pa
felles rullecontainere plassert pa egen eiendom, som trilles til renovasjonsbil i Kjellengveien (jf. figur
43 under).

Figur 43 Opptegning av lasning for avfallshandtering. Kontainere star langs siden (gavlen) av bebyggelsen, vekk
fra oppholdssoner. Plasseringen er lett sa se og komme til fra adkomsten til tomten.

Det viktigste hensynet i planen er bevaring av eiketreer og tilhgrende naturmangfold, som er sikret
gjennom hensynssone H560 og tilhgrende bestemmelser. Etablering av kjgreareal, snuplass eller
snuhammer for renovasjonsbil inne pa eiendommen ville medfgrt inngrep i rotsoner og redusert
naturverdiene. Valgt lgsning gjer det mulig 8 unnga slike inngrep.

Trafikksikkerhet er det neste sentrale hensynet. | trdd med VESARSs retningslinjer er det lagt vekt pa
unnga rygging med renovasjonsbil. Ved at renovasjonsbilen stanser i Kjellengveien unngas behov for
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rygging. En alternativ lasning med innkjering via KV2 ville gitt kortere avstand til renovasjonspunktet,
men ville samtidig medfart rygging i retning gang- og sykkelvei, som vurderes som en mindre
trafikksikker lgsning, seerlig med tanke pa fallforhold og potensiell hgy fart pa syklende.

Lgsningen medfarer en trilleavstand pa ca. 32 meter, som overstiger anbefalt maksimalavstand og
avviker fra retningslinjenes anbefaling om kort og mest mulig horisontal transportvei. Dette er en
direkte konsekvens av hensynet til terrengtilpasning og bevaring av eiketraer. Transportveien er
samtidig prosjektert med jevn stigning og fast dekke, noe som gir gode trilleforhold. Ytterligere
tilrettelegging for & redusere avstand eller stigning ville krevd inngrep i rotsoner og medfert starre
negative konsekvenser for naturmiljget.

Avstand fra inngangsdear til oppsamlingsenhet er vurdert som funksjonell og tilgjengelig for
beboerne, med god tilknytning tilinterne gangarealer.

Renovasjonslgsningen er plassert pa gavlside av bebyggelsen og utenfor primaere oppholdsarealer,
noe som begrenser ulemper knyttet til lukt og bruk. Lasningen kan etableres som et avskjermet
renovasjonsskur, noe som er vanlig praksis i boligprosjekter, og hvor brannmotstand kan ivaretas
gjennom konstruksjon av bakvegg eller tilstgtende bygningsdel. Stgy fra renovasjon vurderes som
tilsvarende normal situasjon i boligomrader.

Samlet sett vurderes lgsningen a gi minst negative konsekvenser for planomradet, ved at hensynet
til naturmangfold og trafikksikkerhet prioriteres, selv om dette medforer noe starre trilleavstand enn
anbefalt.

8.7 Teknisk infrastruktur

Det kommunale vann- og avlgpsnettet langs Kjellengveien vurderes 8 ha tilstrekkelig kapasitet til &
handtere sju nye boenheter uten behov for omlegging av hovedledninger eller kapasitetsgkende
tiltak. Tilknytningen kan etableres innenfor planomradet uten inngrep i hensynssonen for eikene.

Overvann skal handteres lokalt innenfor tomten gjennom infiltrasjon og fordrayning slik det er
beskrevet i planforslaget. Dette innebzaerer at tiltaket ikke tilfarer ekstra belastning pa kommunens
overvannssystem, og det er heller ikke identifisert risiko for avrenning som kan pavirke
naboeiendommer negativt. Lgsningen vurderes som robust for bade dagens og framtidige
nedbgrsmengder.

Tilknytning til strem, tele og bredband kan gjennomferes via eksisterende fgringsveier uten behov for
ny teknisk infrastruktur av betydning. Lede har ikke meldt behov for nettstasjon innenfor
planomradet, og tiltaket medfgrer ingen negative konsekvenser for kapasitet eller drift av tekniske
anlegg i omradet.

Samlet vurderes tiltaket a ha liten virkning pa teknisk infrastruktur, uten behov for starre
oppgraderinger eller tiltak fra kommunen.

8.8 Avveining av virkninger

Planforslaget innebeaerer en moderat fortetting innenfor et etablert boligomrade, samtidig som
tomtens viktigste natur- og landskapskvaliteter bevares. Den nye bebyggelsen plasseresiden
nordlige delen av eiendommen og tilpasses terreng, skala og omgivelseskarakter, slik at tiltaket far
sma visuelle virkninger og viderefarer omradets granne preg. Hagen med hule eiker sikres langsiktig
giennom arealformal og hensynssone, og hensyntas i alle tekniske l@sninger.

Tiltaket gir forbedrede uteomrader, et nytt leketilbud og en trygg og oversiktlig intern adkomst- og
ganglinje for beboerne, med god kobling til GS-vegen separat fra biladkomsten. Trafikkakningen er
begrenset, og adkomstlgsningen vurderes som trafikksikker. Tekniske infrastrukturlasninger
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handteres innenfor tomten og medfarer ingen negative konsekvenser for omkringliggende
eiendommer eller kommunale systemer.

Sveert fa negative virkninger er identifisert, og de som forekommer, vurderes som fullt handterbare
giennom planens bestemmelser og avbatende tiltak. Samlet sett anses planen a gi en balansert og
stedstilpasset utvikling som ivaretar bade miljghensyn, bokvalitet og overordnede planmal.

9 Innkomne innspill

9.1 Merknader

Merknadsskjema - oppsummering av merknader ved varsel om oppstart

Plannavn: Kjellengveien 7

Plannummer: 3905 2025006

ArkivsakID:

Dato: 03.12.25

Det ble varslet oppstart av planarbeid 27.08.2025, med uttalelsefrist 27.09.2025. Det kom inn 9
merknader til planoppstart, hvorav en varsler mulig innsigelse.

altereni
Vestfold
og
Telemark

som ma legges til grunn i planleggingen.
2. Minner om SPR for arealbruk og
mobilitet. Fortetting og transformasjon
av utbyggingsomrader skal vurderes far
nye utbyggingsomrader settes av ogtasi
bruk.

3. SPR Klima og energi. Det trekkes fram
at det skal vurderes om tiltak som har
negativ klimaeffekt kan unngas, flyttes
eller forbedres. For starre tiltak skal det
vurderes om det kan produseres
fornybar energi pa omradet.
Planbeskrivelsen skal vise hvordan
nasjonale hensyn til
klimagassreduksjon, klimatilpasning og

Uttalelse Dato Oppsummering Forslagstillers merknader
fra:
1 | Statens 19.09.25 - Det er viktig med helhetlig planlegging i Merknadene er av generell
vegvesen trdd med nasjonale fgringer og karakter, og det pekes ikke pa
beerekraftig utvikling. Veksteni noen spesielle forhold i
persontrafikk skal tas med gange, sykkel planomradet en méa veere
og kollektiv oppmerksom pa. Deteri
- Eventuelle trafikksikkerhetstiltak ma planforslaget utarbeidet
innga i planarbeidet. trafikksikre, baerekraftige
- Det er en forutsetning med lgsninger.
tilfredsstillende kapasitet pa vegnettet
og trafikksikker adkomst.
- Navner ogsé betydningen av handtering
av flom og overvannsproblematikk
2 | Statsforv 03.09.25 1. Minner om hvilke styringsdokumenter 1. Omtalte styringsdokumenter

ligger til grunn for
planleggingen.

2. Tiltaket innebeerer fortetting
i et utbyggingsomrade, ogeri
trdd med SPR arealbruk og
mobilitet.

3. Se neste punkt,
naturmangfold, det er
utarbeidet et forslag som
ivaretar naturmangfold
giennom bygging pa en sveert
skdnsom mate for landskap og
natur. Dette vil ogsa gi positive
gevinster for bygging med lavt
karbonavtrykk, ivaretagelse av
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energi er ivaretatt. Punkt om at
nedbygging av karbonrike arealer skal
unngas trekkes fram.

4. Naturmangfold — varsel om nasjonal
interesse. Planen ma ivareta naturtyper
og arter av nasjonal interesse. Det ma
sikres tilstrekkelige buffersoner mot
viktige naturforekomster. Eikene ma
sikres med en hensynssoner med radius
15m fra senter av stammen, og
bestemmelser som sikrer traerne i
anleggs- og driftsfase. Manglende
ivaretaking kan gi grunnlag for innsigelse.
5. Det skal utarbeides en ROS-analyse.
Minner om at omradet ligger i
aktsomhetssone for kvikkleire.

6. Klimatilpassing og overvann: Det ma
tas hgyde for klimaendringer nar det
gjelder overvann, flom, erosjon og skred.
Betydningen av grenne omrader og intakt
natur vektlegges. Naturbaserte lgsninger
ma vurderes.

7. Massehéndtering: viser til rundskriv
om massehandtering. Ved starre
terrenginngrep ma det gjagres en
vurdering av gjenvinning av
overskuddsmasser.

8. Stay: store deler av planomradet ligger
i gul stgysone. T1442/2021 ma ligger til
grunn for planleggingen.

9. Avlgp: avlgpsvann fra planomradet ma
gis tilfredsstillende rensing, slik at det
ikke fgrer til forurensing eller forringer
vannforekomster.

10. Friluftsliv: gang/sykkelvei giennom
planomradet ma ivaretas. Planen ma
sikre allmennhetens tilgang til viktige
friluftsomrader.

11. | planarbeidet méa det ogsa tas
hensyn til: landskap, lokal luftkvalitet,
universell utforming, barn og unges
interesser.

grgnne omrader og vegetasjon,
og bidra til at SPR Klima og
energi kan oppnas.

4. Dette er en kjent
problemstilling. Det er
giennomfert en dialog med
Statsforvalteren hvor det er
tiltaksplan og planforslag er
giennomgatt fgr innlevering.
5. ROS-analyse er utarbeidet.
Det er utfgrt geotekniske
undersgkelser, og det er ikke
pavist kvikkleire i planomradet.
6. Plan for handtering av
overvann er utarbeidet
sammen med planforslaget.
7. Av hensyn til eiketraerne,
planlegges til minimale
terrenginngrep pa
eiendommen. For deler av
eiendommen hvor det ikke
vokser treer, vil det veere mulig
4 oppna massebalanse internt
pa eiendommen.

8. Det er utarbeidet
stagykartlegging som viser at
retningslinjer i T1442 er mulig &
oppnéiplanomradet.
Relevante krav ivaretasi
planforslaget.

9. Merknaden synes generell,
da det er ikke planlagt andre
avlgp enn saniteranlegg fra
bolig. Det vil ikke veere
avrenning av avlgp som kan
fare til forurensing fra
planomradet.

10. Sykkelvei og
allmennhetens tilgang til
friomrader ivaretas, slik som
deteridag.

11. Tas til orientering.

ma ivaretas i planen. Faresoner skal
alltid vises i planen. Planomradet ligger

3 | Lede AS 15.09.25 Har elektriske anlegg i det aktuelle Lede vilikke bekrefte om det er
planomradet. Kart vedlegges. behov for nettstasjon basert pa
Nettselskapet ber forslagstiller opplyse estimert effektbehov i
om effektbehov for & vurdere om det blir planfasen. Uttalelse fra Lede
behov for ny nettstasjon. Nettselskapet kan derfor ikke foreligge for
lister opp vilkar for plassering av ny bebyggelsen er ferdig
nettstasjon. Der nettselskapet har angitt prosjektert tilrammesgknad.
behov for plassering av ny nettstasjon,
ma det reguleres areal til slikt formal.

4 | Mattilsyn 08.08.25 Mattilsynet har ingen innvendinger mot Tas til orientering.

et de framlagte planene.
5 | NVE 17.09.25 1. Tilstrekkelig sikkerhet mot naturfarer 1. Vurdering av

omradestabilitet falger med
planen. Det er utfart
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innenfor aktsomhetsomrade for geotekniske undersgkelser
kvikkleire. Risiko for kvikkleirekred ma som viser at det ikke er
avklares, ogséa for mulig skred oppover i kvikkleire i omradet, og at
terrenget. sikkerhet mot naturfare er

2. Planforslaget méa utarbeides sa det ivaretatt.

ikke blir noen fare fra overvann. Sgrg for 2. Tas til etterretning. Plan for
apne flomveier og trygg bortledning av overvann, og vurdering av fare
overvann. fra overvann fglger planen.

3. Kartlegging av overvann ma tilpasses 3. Tas til orientering.
plannivaet. Brevet har veiledning til

hvordan overvann kan kartlegges og

prosjekteres. Omrader utsatt for fare fra

overvann ma reguleres med

hensynssone.

6 | Vestfold 26.09,.25 1. Visertil at hensynet til barn og unges 1. Barn og unges interesser er
fylkesko interesser er sterkt forankret i lovverk og behandlet i plan-beskrivelsen
mmune nasjonale retningslinjer. giennom vurdering av ute-

2. Ber om at barns og unges oppholdsarealer, lekeplass og
arealinteresser beskrives og vurderes i trygg ferdsel.
planbeskrivelsen. 3. Neerlekeplass er avsatt som
3. Lekearealer og uteomrader for barn eget arealformalii plankartet.
skal merkes tydelig pa plankartet, og Krav til utforming og kvalitet er
reguleringsbestemmelsene ma stille sikret gjennom
krav til arealstgrrelse, funksjon, kvalitet reguleringsbestemmelsene.
og opparbeidelse. 4. Sol- og skyggediagram
4. Ber om sol-/skyggediagram for vedlegges planen, og
lekearealeritidsrommet kl. 10-17 ved dokumenterer gode solforhold
jevndggn. for lekearealet.
5. Papeker krav om fullverdig erstatning 5. Planforslaget medfarer ikke
dersom eksisterende eller uregulerte bortfall av eksisterende
lekearealer omdisponeres. lekearealer som eri bruk, og
utlgser derfor ikke kravom
erstatningsareal.

7 | Nabo 24.09.25 1. Det méa veere nok p-plasser til beboere 1. Planen lgser egen parkering,
Arnt og gjester pa egen grunn lekeomrader og overvann.
Henning - Lekeomrader ma lgses pa egen grunn 2. Adkomst flytte litt sgr for der
Johannes - Overvann bgr lgses sa det ikke kommer den ligger i dag, og rettes ut slik
sen mer overvann pa gang/sykkelvei. at den krysser rett over GS

2. Adkomst bgr plasseres der den eri veien. Dette forbedrer sikt og

dag. Gang/sykkelvei brgytes ikke i dag, trafikksikkerheten, fordi

og brukes av skoler og idrettslag til krysning av bil reduseres.

trening. Bilkjagring bar begrenses til et 3. Treer innenfor planomradet

minimum. En del syklister har hgy farti er grundig vurdert av arborist,

bakken. og planen stiller krav til

3. Eiker: store greiner utgjgr en risiko for skjogtselsplan ved tiltak. Planen

gang sykkelvei. Det er farlig hvis greiner vil ogsa beskrive beskjeering av

faller ned. Det ser ikke ut til & veere noen greiner av hensyn til

plan for sikring av treer hos Tagnsberg sikkerheten og for & ivareta

kommune. treernes helse.

4. Dagens sykkelvei er innsnevret i 4. Rutine for vedlikehold av

omradet. Kommunen bgr ha en rutine for offentlig gs-vei bergrer ikke

beskjeering som sikrer at belysning ikke denne reguleringsplanen, men

tildekkes, eller veien blir smalere. merknaden videresendes
kommunen.

8 | Kjellengv 25.09.25 Utformet likt som merknad 6 fra Arnt Se kommentar over.
eien 9 Henning Johannessen over.

Svang-
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Rasmuss

avkjgrsel fra den nybygde Kjellengveien,
for & unnga trafikk pa gs-vei.

Det var aldri planlagt en avkjgrsel ved
eiketreet, etter anbefaling fra arborist
skulle dette treets dryppsone prioriteres.
Det ble likevel laget en servicevei med
groft og drenering som Kjellengveien 7
har benyttet som avkjgrsel.

Kjering pa denne avkjgrselen har skapt
farlige situasjoner. Nabo ser det som
viktig at denne serviceveien ikke blir
innkjgrsel, og at kjgring skal skje fra nord
som opprinnelig planlagt.

Sykkelveien er hyppig brukt av syklisteri
hgy fart. Det er utrolig viktig at biltrafikk
her skjer rolig og oversiktlig.

3. Far var Kjellelia et praktfullt villastrgk
og det var sjelden trafikk 8 se. Na er skog
erstattet av over hundre boliger,
parkering der det var eng, og mer
utbygging skal komme. Det er viktig &
ikke miste all tilhgrighet til historiske
Kjelle. Treerne ma ikke miste sin prioritet,
og vi kan ikke lag Kjelle bli en sjellgs
lekeplass for utbyggere som gnsker
maksimal profitt.

en

9 22.09.25 1. Naboer beskriver historikk og utvikling 1. Forslagstiller er enigi
Kjellengv av hele omradet. Etter utbygging av naboens vurdering at Kjelle har
eien 5 Kjellelia, med over hundre boliger, er har endret karakter etter utbygging
West og omradet endret mye karakter. av Kjellelia. Planforslaget
Nordnes 2. Adkomstveien deres ble endret, med etablerer syv boliger hvor det

tidligere var én, men med lav
utnyttelsesgrad og en
boligstagrrelse som samsvarer
med starrelsen pa villa-
bebyggelsen, samtidig som
den store hagen og eiketraerne
bevares.

2. Det er gijennomfgrten
trafikkanalyse for
planforslaget, som beskriver
den tryggeste lgsningen er &
unngé adkomst med kjgring pa
sykkelvei, og at det anbefales
en kryssing rett over sykkelvei,
med god sikt tilpasset
hastigheten til syklistene. Det
innebeerer at dagens servicevei
flyttes sgrover. Merknadene til
nabo er tatt til etterretning,
men det tryggeste er ikke a
falge deres anbefaling, men
heller foreslatt lasning.

3. Se ogsa svar til punkt 1 over.
Planen sikrer at alle treeri
planomradet vil bevares.

10 Avsluttende kommentar

Planforslaget legger til rette for en smaskala-tilpasset fortetting innenfor et etablert boligomrade,
basert pa en struktur som bade ivaretar tomtens seerpreg og viderefgrer omradets grgnne karakter.
Gjennom a samle bebyggelsen i den nordlige delen av eiendommen og sikre eikehagen som et
samlet grgntrom, er det laget et planforslag som kombinerer nye boliger, gode uteomrader og
langsiktig vern av naturverdier.

Planen gir rammer for en boligbebyggelse med hgy bokvalitet, tydelige fellesarealer og gode
forbindelser til omkringliggende gang- og sykkelveger. Reguleringen er utformet slik at hensyn til
landskap, terreng, teknisk infrastruktur og trafikksikkerhet kan ivaretas i det videre arbeidet. Hensyn
til hule eiker er gitt et saerlig vern gjennom planen.

Planforslaget anses som godt egnet til 8 gjennomfares, og gir en helhetlig og balansert utvikling av
eiendommen i trdd med overordnede planer og lokale kvaliteter.
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