Format Eiendom AS

Regulering for boliger pa Barkaker — 58/1 m.fl. i
Tonsberg kommune

Planinitiativ

Dato: 15.5.2024

ORRE AS
e —

PLANINITIATIV FOR BOLIGOMRADE PA BARKAKER 1



PLANINITIATIV FOR BOLIGOMRADE PA BARKAKER



Innhold

INNIOId ... 3
LT [T L3 YT =N 4
1.1  Hensikten med planen............ccceevierieeiiienienie et 4
1.2 Kort om hiStOrikK........cccoviiiiiiiiiniiiiieeietereceeeeeee e 5
1.3 Vurdering av utredningSpliKt..........ccceeeviiiriiiieniieeieeeee e 6
1.4 Prosess 0g MEAVITKNING .........cccueiriiriiiiiiiinierieeeeteceeeeee e 6
1.5 Kommuneplanens arealdel............cooceeviieniiiieiiiieienieceeeesee e 7
2 Organisering 08 roller.......civeciieeiiieeiiiieeiireecireneerenesrensessensennes 8
3 Beskrivelse av planomradet.........cccoevveeeeieirieenniiniieennieeneennneeeeenns 9
3.1  Avgrensning av planomradet..........ccceeeviiieiiiieiiieeiie e 9
3.2 EIerforhold.......ooouioieieeee s 10
3.3 Topografi, vegetasjon og arealbruk .............cccevveeviienienieenieieeie e 10
3.4  Adkomst og trafikkforhold ..........c.oooieeiiieiiiiii e 11
3.5  Kommunaltekniske forhold ...........ccocoviiiiiiiiiniinii 11
3.6 Grunnforhold ..........cooiiiiiiiiiii e 11
4 Begrunnelse for endring fra naering til boliger........................... 12
4.1 Kommuneplanens arealdel og vedtatt regulering ............cccceeevveeeneennnee. 12
4.2 Tettstedsutvikling Bark@Ker...........ccccviiviiieiiiiniiieieeeeeee e 12
4.3 Hensynet til lokalmilJ@et.........ccooiriiriiiiiniiiiniiieeeeeeeeen 14
4.4  Egnethet til BOIIZETr ....cccveeviiiriiieiieeceee e 15
4.5  Skole og barnehagekapasitet...........ccoceeruierieriieiienieeie e 15
4.6  Onsker fra lokalmilj@et..........ccoeovieeiiiiiiiiieieeceeeeeee e 15
5 Viktige problemstillinger .......ccciveiiiiiiiiiiiiiirccrcreccrecreee, 17
5.1  Plantema ferdig utredet..........cooovvieviiieiiieeiieeeieeee e 17
5.2 Nearingsarealer i KOmMmMuUNEeN...........cceeeiieeciieeeiieeieeeee e 17
5.3 Adkomst 0g trafikK........cccooiiiiiiiiiiieeeee e 18
54 GangforbindeISer .........cccuveiuiiiieeiieiiece e 19
5.5 Utbyggingstetthet, byggehoyder og landskap..........cccceoeeienininnncnnn. 19
5.6  Hensynet til barn 0Z UNZe.......c.ccouvevuieriieeieeiieieee et 20
5T S Y ettt et ettt et et eete e b eneens 20

PLANINITIATIV FOR BOLIGOMRADE PA BARKAKER 3



Innledning

1.1 Hensikten med planen

Reguleringsplan for neringsomridet Barkdker ost ble vedtatt i
kommunestyret 1.2.2023. Pa et tidspunkt i planprosessen for
neringsomradet var det loftet muligheten for at nordre del, naermest
idrettsparken, kunne reguleres til boligformal. Tensberg kommune valgte
likevel en regulering med hele omréadet for naeringsformal.

Av ulike grunner er det fra flere hold igjen pekt pa muligheten for at
omradet lengst nord i reguleringsplanen kan omreguleres for boliger.
Format Eiendom AS oppfatter at det er enske fra kommunens politikere &
fa et slikt planforslag til behandling.

 Barkaker

§

- : ' |
" Tegnsberg |

Figur 1 Lokalisering i kommunen

Format Eiendom ensker derfor a igangsette regulering av et omrdde pa ca
47 da ser for Barkaker idrettsparken til boligformal. Det har vaert stor
tilslutning til denne ideen blant annet av hensyn til nermiljeet pa
Barkéker. Boliger i omradet vil gi et betydelig og positivt bidrag til
videreutvikling av Barkéker tettsted.

Forslagsstiller ber om at planspersmalet tas opp til vurdering.

PLANINITIATIV FOR BOLIGOMRADE PA BARKAKER 4



1.2 Kort om historikk

2014: Omrédet tas inn i kommuneplanens arealdel som naringsomrade

August 2017: Varsel om oppstart av planarbeid med planprogram lagt ut
til offentlig ettersyn. Det kom inn 8 uttalelser i forbindelse med varselet.
Planarbeidet ble igangsatt, men for planprogrammet ble endelig stadfestet
ble det klart at BaneNOR hadde innlemmet deler av planomradet som ett
av flere alternative lokaliseringer for en togparkering.

April 2018: Revidert varsel med revidert planprogram for en plan der
togparkering var del av det som skulle vurderes.

Mai 2018: I forbindelse med hering av planprogram varsler BaneNOR
nasjonal interesse knyttet til togparkering. Det ble dpnet for et samarbeid
om planleggingen, men videre dialog viste at BaneNOR ensket en
bandlegging av omradet med sikte pa gjennomfere kommunedelplan for
flere alternative lokaliseringer. Privat reguleringsarbeid settes pa vent.

Juni 2020: Etter innstilling fra BaneNOR vedtar Tensberg kommunestyre
plan for hensettingsanlegg 1 et omréde nord for Barkdker. Fra samme
tidspunkt ansees bandleggingen av deler av planomrédet for Barkéker ost
for opphevet, og planarbeidet for neringsomridet kan gjenopptas.

November 2020: Tonsberg kommune fastsetter revidert planprogram for
naringsomrade uten togparkering. I diskusjon rundt vedtaket kommer det
opp ide om endring av formal pa nordre del fra nering til bolig.

26. mars 2021: Utvalget for plan og bygg behandler planinitiativ og
vedtar at planarbeidet kan starte opp og at den nordlige delen disponeres
til boligformal. Det vedtas som en forutsetning at bl.a. skole- og
barnehagekapasitet, infrastruktur, bokvaliteter og geotekniske forhold méd
bli sentrale utredningstema.

3. november 2021: Kommunestyret fastsetter ikke planprogram for
detaljregulering for boliger og na&ringsomrade. Planleggingen ma ga
videre med i trad med planprogram for naring.

1. februar 2023: Reguleringsplan for Barkaker neringsomrade ost
vedtas.

8. februar 2024: Meklingsmete om kommuneplanen hos Statsforvalteren.
Statsforvalterens fagavdelinger signaliserer at de ikke vil ha innsigelse til
en eventull regulering av nordre del av Bakaker neringsomrade til
boligformal.

3. april 2024: Kommunestyret vedtar kommuneplanens arealdel. I samme
mete kommer politiske signaler om en positiv holdning til en mulig
omregulering av nordre del av Barkaker naeringsomrade til boliger.
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1.3  Vurdering av utredningsplikt

Forskrift om konsekvensutredning stiller krav om konsekvensutredning
av detaljreguleringsplaner som kan ha vesentlige virkninger for miljo,
naturressurser og samfunn. Konsekvensutredningen skal ligge til grunn
ndr det tas stilling til hvorvidt, og pé hvilke vilkér planer eller tiltak kan
gjennomfores.

Gjeldende plan for n@ringsomrade er konsekvensutredet. Endring av
formél for nordre del fra naring til bolig innebarer ikke at det kan gjores
nye tiltak i medhold av planen som utleser konsekvensutredning.
Forslagsstillers vurdering er at planen ikke skal konsekvensutredes.

1.4 Prosess og medvirkning

Etter eventuelt godkjenning av planinitiativ vil forslagsstiller be om at
planspersmaélet ogsé forelegges regionalt planforum.

Planarbeidet enskes igangsatt s& snart premissene for planarbeidet er
klarlagt. Det vil blant annet vare behov for, sammen med
planmyndigheten og eier av na&ringsomradet 1 seor, & avklare grensesnittet
mot gjeldende plan. Endret regulering for nordre del vil innebaere endrete
forutsetninger for veiforinger, gangforbindelser osv. som kan gjere det
nedvendig med en plangrense som omfatter ogsa deler av det som fortsatt
skal vaere neringsomrade.

Barkékersamfunnet representert ved Barkaker velforening og Barkaker
idrettsforening har vert engasjert i planarbeidet gjennom lengre tid. Vi
onsker & viderefore dialogen med foreningene 1 det videre planarbeidet.
Det vil ogsd bli arrangert et dpent mete pa Barkéker for a belyse tankene
for boligbygging og fa innspill fra lokalmiljeet.

Reguleringsplanen vil fremmes som en detaljregulering. Gjennom
planarbeidet skal det utformes et forslag for plassering og utforming av
bebyggelse, adkomst, buffersoner og i nedvendig grad lesninger for
interne veier og parkering med mer. Nar planforslaget er ferdig utarbeidet
og har gjennomgétt forste behandling i kommunen, legges det ut til
offentlig ettersyn slik at allmennheten far anledning til & gjere seg kjent
med og kommentere planene.

Dersom kommunen eller forslagsstiller finner at det er behov, kan det bli
gjennomfort serlige avklaringsmeter med regionale myndigheter 1
prosessen.
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1.5 Kommuneplanens arealdel

Sterstedelen av omrédet er avsatt til naeringsformal i kommuneplanens
arealdel.

Figur 2 Utsnitt av kommuneplanens arealdel
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Organisering og roller

Utarbeidelse av reguleringsplanen skjer i regi av Format Eiendom AS.
Orre AS er engasjert til a sta for planarbeidet. Det vil bli engasjert
relevante fagkonsulenter for temautredninger der det er behov for det.

Kontaktpersoner er:

Sigbjern | Format Eiendom AS | Sim@formateiendom.no 920 84663
Myhre

Eivind Orre AS eivind@orreplan.no 908 47531
Orre

Som referert ovenfor har planarbeidet opplevd start og stopp i prosessen
ved flere anledninger i stor grad initiert av myndigheter pé ulike nivaer.
Dette har i sum pafort forslagsstiller betydelige ekstra kostnader bade til
planlegging og behandlingsgebyrer. Forslagsstiller mener det er rimelig &
vurdere reduksjoner i gebyrer ved enda et nytt «trinny» i dette planarbeidet
og vil la planforslaget ledsages av en sgknad om dette.

Fakturaadresse for plangebyrer vil vaere Teonsberg Naringspark Nord AS,
org.nr. 932 749 823, co/ Format Eiendom AS.

Tonsberg kommune er planmyndighet.
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Beskrivelse av planomradet

3.1 Avgrensning av planomradet

Grense for planomréadet framgér av figuren nedenfor. Dette omfatter i
hovedsak nordre del av gjeldende plan med tillegg av trase for ny

adkomstvei og del av Barkédkerveien der det planlegges nye holdeplasser
for buss.

I samarbeid med kommunen og Jarlsberg Hovedgérd vil det videre
vurderes hvilke deler av regulerte omrader ser for aktuelt boligomrade

som ma tas inn i planen som konsekvens av endret formal i nord og at
kjereadkomsten vil komme fra to sider.

% -
B

%

I

(t

() mﬁdefes reguled tl|\“
f lnf-omrade 5

i fnmtsnv //

-
7o

‘ planomr;de

&

A
e
L=y
A
. M.
pam A
Y
N A
% NG
b \
| \
{ A
\
omrade som~ "
i vurderes for .. N\ ~
\ Oy
I endringer av A\ ) e
B gjeldende plan - o .

f
I
IF
I
|
|
{
i
|
i
|
|
|
I
|
|\
! Z
$#im N
2l
\
\
I
i
|
|
|
\
i
i
i
|
i
i
\
|
1t
0
Lt

Figur 3 Forelgpig vurdering av planomrade
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Innenfor samme eiendom 58/1 i gst ligger et skogareal pa 14,8 dekar som
1 dag i vesentlig grad benyttes til lek og rekreasjon. Det gar viktige stier i
omradet. Med utbygging vil disse funksjonen bli stadig viktigere og
potensialet for aktiv skogsdrift tilsvarende redusert. Det skal bygges en
ny balplass for barnehagen i omradet. Det er dessuten aktuelt & plassere
malkurver for frisbeebanen her. En regulering til LNF-friluftsliv kan
bidra til & regulere bruksinteressene i omradet og det er derfor aktuelt, i
samrad med kommunen, & ta trekanten inn 1 planomradet.

3.2 Eierforhold

Planomradet bererer eiendommene som framgar av nedenstédende figur
og tabell.

Gbnr Hjemmelshaver

8/11 Nils Reidar Héland

8/33 Barkaker Idrettsforening
511 Stamhuset Jarlsberg

57/5 Nils Reidar Héland

58/1 Hévard Undrum

58/74 Tonsberg kommune
60/27 Barkaker Idrettsforening
60/66 Tonsberg kommune
9308/1 Vestfold fylkeskommune

Figur 4 Eiendomskart

3.3 Topografi, vegetasjon og arealbruk

Omradet som enskes planlagt for boliger er flatt med et svakt fall fra ost
mot vest. Store deler av gbnr. 58/1 regulert for nering i gjeldende plan.
Det ma legges til grunn at det er naeringsformal som en boligregulering
skal vurderes mot i en planprosssess.
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Pridager 17,8 da dyrket mark og resten er skogdekket med blandings-
skog. I medhold av gjeldende plan legges det opp til markrydding og
flytting av matjord 1 lepet av kommende ar.

3.4 Adkomst og trafikkforhold

Barkéakerveien leder til og gjennom Barkdker sentrum og gir videre
tilknytning til Hortensveien (FV325) i nord. Arsdegntrafikken (ADT) pa
Barkékerveien forbi planomradet er 3500 kjt/degn.

I gjeldende regulering er det regulert inn adkomstvei for hele
planomrédet via en utvidet kulvert under jernbanen ved Hestehagen i ser.
I forbindelse med tidligere utredninger for boliger ble det vurdert
tilknytning av en boligdel til Barkakerveien rett nord for kjerebrua over
jernbanen. Det ble vurdert trafikkmengder, siktforhold og lesninger for
giende og syklende og konkludert med at det ville vere fullt mulig &
etablere en krysslesning her.

I forbindelse med naringsreguleringen ble det gjort en mulighetsstudie
om alternative plasseringer av bussholdeplasser. Det ble konkludert med
at nye holdeplasser for kantstopp i Barkékerveien ville veere det mest
hensiktsmessige. Det legges til grunn at dette fortsatt er den beste
losningen, bade for naringsomradet i syd og boligomradet.

3.5 Kommunaltekniske forhold

Det er utarbeidet plan for vann-, avlep og renovasjon (VAO-plan) i
forbindelse med reguleringen for naringsomradet. Forelopige
undersokelser tyder pa at hovedopplegget som ligger i den planen kan
viderefores ved en regulering til bolig. Det md likevel gjores en mer
detaljert vurdering av lesninger for renovasjon nér naringsareal erstattes
med boliger.

Overvannslesninger vil ellers ogsé folge samme menster. Det er
sannsynlig at en lesning med boliger vil gi mer permeable flater og
dermed noe bedre fordreyningsmuligheter enn ved naringsetableringer.

3.6 Grunnforhold

Det foreligger flere rapporter om grunnforhold som fulgte gjeldende plan.
Omrédestabilitet er dokumentert 1 den forbindelse.
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Begrunnelse for endring fra naering
til boliger

4.1 Kommuneplanens arealdel og vedtatt regulering

Det skal utarbeides en detaljreguleringsplan som muliggjer at nordre del
av Barkaker naeringsomréde ost kan benyttes til boligutbygging.
Planforslaget vil vare 1 strid med kommuneplanens arealdel og vedtatt
regulering, men antas likevel né & vaere 1 trdd med onsket til et stort
politisk flertall i Tensberg kommune.

Det skal vesentlige begrunnelser til for & kunne gjore en slik
formélsendring. Forslagsstiller mener, 1 forstdelse med representantene
for lokalmiljeet, at slike begrunnelser er tilstede i dette tilfellet.
Meklingsresultatet fra behandlingen av kommuneplanen, sammen med
lokalpolitiske signaler tyder pa at dette synet har bred tilslutning.

4.2 Tettstedsutvikling Barkaker

I forbindelse med RPBA er det tegnet langsiktige utviklingsgrenser
(LUG) rundt smé og store tettsteder 1 Vestfold. LUG-grensene er siden
tatt inn i kommuneplanens arealdel for de respektive kommuner. For
Barkéker er det tegnet en langsiktig utviklingsgrense som legger seg helt
inntil ekisterende bebyggelse. Med unntak av mindre arealer avsatt til
bolig ved siste kommuneplanrevisjon, er det i praksis ikke
utbyggingsarealer innenfor LUG pé Barkaker. LUG éapner altsa ikke for
noen nye boligarealer pd Barkdker

Det er pa sikt lite holdbart for et tettsted & vere etterlatt uten noen
perspektiver for videre utvikling. Skulle man tenke en framtidig justering
av LUG for & apne for noe ny boligbygging pa Barkaker, gar man trolig
mot store arealkonflikter i alle retninger. Figur 5 illustrerer dette.

Utvikling mot gst: Utviklingsretning mot ost ville apne opp for utbygging
ost for Hortensveien og inn i et helt nytt omrade med store
sammenhengende landbruksaraler av hgy kvalitet. Omradene er ogsa
viktige friluftsomrader. Arealpolitisk er et slikt grep trolig verken
onskelig eller realistisk.
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Figur 5 Analysekart over mulige utviklingsretninger Barkaker tettsted. Tykk rgd strek er
langsiktig utviklingsgrense (LUG) i kommuneplanen. Avgrensende veilinjer med svart strek.

Utvikling mot nord: Mellom dagens bebyggelse og Barkakerveien i nord
er det et fulldyrka areal pa ca. 55 da som fortsatt er Inf-omrade.
Sterstedelen av dette er kategorisert som arealer med svert hoy
jordkvalitet. Arealet har ved tidligere vaert foreslatt inn i kommuneplanen
som omrade for boligbebyggelse, men har ut fra hensynet til jordvern
ikke blitt tatt med.

Nord for Barkdkerveien er situasjonen den samme som ost for
Hortensveien. Utvikling her ville bety utbygging inn i et helt nytt omrade
med store sammenhengende landbruksaraler av hey kvalitet.

Utvikling mot vest: Dobbeltsporet utgjor en klar grense for Barkaker
tettsted mot vest. En boligutvikling med utgangspunkt i Barkéker
sentrum vest for jernbanen er vanskelig & tenke seg uten store
arealkonlikter med jordvern og bryte inn i et helt nytt landskap. Arealene
ville ogsa adkomstmessig vere vanskelig & knytte mot Barkaker sentrum.
Lenger sorvest ved Gulli er tilknytningen til lokalveisystemet noe bedre,
men en evt. utbygging vil likevel vare sterkt begrenset av
jordvernhensyn.
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Utvikling mot sgr: Gjennom meklingsresultatet ved siste
kommuneplanrevisjon er det avklart at det ikke kan legges opp til
boligbygging inn i skogomrédet sor for dagens boligbebyggelse.
Resultatet av meklingen signaliserer at for Statsforvalterens del kan det
aksepteres en formdlsendring innenfor gjeldende regulering for naring.

Samlet vurdering: Oppsummert er det vanskelig & se for seg muligheter
for videre boligutvikling pa Barkéker uten a etablere dette i helt nye
omréader med store arealbrukskonflikter knyttet til jordvern og
friluftsliv/rekreasjonsarealer. Noe boligpotensial kan kanskje hentes ut
gjennom fortetting, men med dagens tomtestruktur er det lite realistisk at
dette vil utgjere sarlig mye pd kort og mellomlang sikt. I et slikt
perspektiv framstar arealet innenfor vedtatt naringsregulering som det
eneste realistiske for videreutvikling av tettstedet.

4.3 Hensynet til lokalmiljget

Strukturen pa Barkaker tettsted er spesiell i og med at man her har klart &
samle skole, barnehage og idrettsparken som et stort, i hovesak bilfritt
areal helt sentralt i tettstedet. Dette omradet ugjor pd mange mater det
sosiale sentrum 1 tettstedet der det ligger omkranset av boligbebyggelse
pa tre sider.

Boliger vil vere en vesentlig mindre konfliktfylt arealbruk pa naboarealet
1 sor enn na&ring. Selv om reguleringsplanen har noen begrensninger av
hensyn til idrettsparken, er det risiko for uheldig miljebelastning bl.a. i
form av stey og forstyrrelse. Et boligomréade vil pd en helt annen mate
vaere «apen» for barn og unge bl.a. ved at lekearealer vil vare tilgjengelig
for flere.

Det tas sikte pa a etablere gode turstiforbindelser og sykkelvei-
forbindelser fra idrettsparken mot omridene lenger sor. Disse
forbindelsene vil veere mindre attraktive hvis de grenser mot
naringsarealer enn mot et boligomréde som kan sies & vare et «mykere»
formal. Sykkelforbindelse mot Tensberg kan best etableres gjennom
boligomradet.

Kommunen har til vurdering & bygge en idrettshall pa Barkdker. Dette er
et lenge etterlengtet tiltak for Barkakersamfunnet som har mattet noye
seg med en underdimensjonert samfunnssal i mange ar. Okt
befolkningsgrunnlag vil styrke grunnlaget for & realisere hallen. En ny
adkomstvei til boligomradet vare en utmerket mulighet for en framtidig
adkomst til idrettshall og samfunsshus. Adkomst til hallen vil dermed
kunne komme inn i ser uten & la trafikken gi gjennom sentrum og i
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boliggater, samtidig som veien forbi skole og barnehage kan gjores helt
fri for biltrafikk.

4.4 Egnethet til boliger

Omréadet er svaert godt egnet for boligbygging. Det har gode solforhold,
trygge omgivelser og et godt lokalmilje. Arealet har en form som er
gunstig for & skape gode interne gronne forbindelser. Gjennom narheten
til idrettspark, samfunnshus og skole er det en spesielt ner tilknytning til
sosial infrastruktur. Adkomstvei til lokalveinettet blir kort med god og
trafikksikker forbindelse til lokalsenteret.

4.5 Skole og barnehagekapasitet

Det er kort gangavstand gjennom idrettsparken bade til skole og
barnehage. Begge funksjonene ligger kun 250 meter fra det aktuelle
boligomradet.

Prognoser viser at elevtallet pa skolen vil ga ned. Det kan resultere i at
den gér fra & vaere 2-parallell til 1-parallell. Dette har medfert at
kommunedirektoren har pekt pa Barkaker skole som en skole som kan bli
vurdert nedlagt (Tensbergs Blad 13. mai 2024). For tettstedet og
lokalmiljeet pa Barkéker vil en skolenedleggelse vare svert negativt.
Boligbygging pé arealet sor for idrettsparken vil gi mange nye
barnefamilier pa Barkéker, enten ved direkte bosetting eller ved at det
utleser interne flyttekjeder. Dette vil styrke grunnlaget for fortsatt drift av
skolen og utnyttelse av kapasiteten der.

4.6 @nsker fra lokalmiljget

Barkékersamfunnet har gjennom mange ar vert pavirket av flere storre
statlige infrastrukturprosjekter:

utbygging av firefelts E18
- utbygging av jernbane dobbeltspor som splittet tettstedet i to

- togparkering som ble besluttet lagt i friluftsomradet
Brekkeskogen i nord

- péagéende utbygging av dobbeltspor i friluftsomridet
Brekkeskogen

I tillegg var det en opprivende prosess knyttet til mulig etablering av
datalagringssenter i kjernen av befolkningens turomrader i
Brekkeskogen. Dette ble forhindret etter stort lokalt engasjement.
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Som felge av disse store prosjektene synes det som om befolkningen
foler seg utsatt for flere store inngrep fra storsamfunnet som har negative
virkninger for stedet og miljget. Gjennom prosessen med Barkaker
idrettsforening, Barkaker velforening og skole/barnehage er det en klar
holdning at man né sterkt ensker endringen nering til bolig velkommen.
Dette gjenspeiles ogsa tydelig i heringsuttalelsene som er kommet fra
disse.
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Viktige problemstillinger

Nedenstaende problemstillinger vil vere viktige 1 planarbeidet og skal
omtales i planbeskrivelsen.

5.1 Plantema ferdig utredet

Mange av fagutredningene som ble gjort i forbindelse med gjeldende
plan vil fortsatt veere gyldige og dekkende ved en omregulering til
boliger i nord:

- Matjordplan: Denne omfatter hele planomradet for gjeldende
plan og vil fortsatt gjelde. Det blir gjennomfoert en mindre
gjennomgang med sikte pd & vurdere masser som kan
benyttes internt i omradet.

- Naturmangfold; utredet for hele planomradet

- Kulturminner; utredet for hele planomradet, funn pa jordet 1
nord ble avdekket og er frigitt

- Friluftsliv; beskrevet i konsekvensutredningen
- Geotekniske forhold; omradesikkerhet er pavist

- ROS-analyse; store deler av ROS-analysen vil vare upavirket
av formalsendring i nord. Det skal likevel gjores en
kvalitetssikring av analysen og evt. suppleres der
formélsendrdingen og endring av adkomstforhold kan ha
betydning

5.2 Neeringsarealer i kommunen

Gjennom kommunesammensldingen mellom Re og Tensberg er det skapt
en arealsituasjon der det innenfor kommunegrensen er en kapasitet for
videre neringsutvikling. Barkdker neringsomréade ost er en viktig del av
dette. Omdisponering av nordre del til boliger vil gi en reduksjon av
naringsarealer 1 Barkdker naeringsomrade ost pd 23 %. Men samtidig vil
arealutnyttelsen innenfor gjenvarende del bli noe hoyere fordi storre
deler av naringsarealene blir ssmmenhengende.
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Tabell 1 Oversikt over arealpotensialet for naeringsutvikling i Tensberg kommune.
Tabellen omfatter ikke alle mindre omrader og omrader i Tensberg by.

Omrade Totalareal i | Planstatus Ikke Ikke Merknad
kommune- utbygd utbygd
plan (ca) uregulert | regulert
Barkaker vest 222 | regulert 0 0 | totalareal inkl.
Korni mm.
Barkaker gst 147 | regulert 0 145
(uten gbnr.
58/1)
Nauen 45 | regulert 0 25
@degérden 580 | delvis regulert 270 245
Linnestad 465 | det meste 105 150
regulert
Basa-tomta, 29 | kommuneplan 29 0 | neaering og
Rael tjenesteyting
Hauan 139 | delvis regulert 43 40
As/Askollen- 480 | det meste 32 40 | begrenset til
omradet regulert naerings-
middelindustri
Esso 1500 | kommuneplan 370 cirka tall
Sum 3607 849 645

Endringen som foreslés ved omdisponering til bolig gir noe redusert

arealreserve av til naering, men det utgjor likevel kun 3,1 % av ledige
tilgjengelige naeringsarealer av noe sterrelse i kommunen.

5.3

Adkomst og trafikk

Det skal utarbeides en detaljplan for adkomstveien med krysslosning som
fastsetter vegbredder og trase 1 trdd med kommunens vegnorm.
Virkninger for trafikkbildet i Barkakerveien, herunder trafikksikkerhet vil
bli vurdert i tilknytning til dette. Analysen vil bygge pa utredninger gjort

tidligere i prosessen. Veien vil ogsa vere adkomst til Barkaker
idrettspark og avlgse dagens landbruksadkomst der det er naturlig. Det er
oppgitt at dagens parkering for idrettsparken ogsa kan utgjere del av
parkeringstilbudet til en framtidig idrettshall.
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Kollektivlgsning er planlagt som kantstopp langs Barkakerveien.
Plassering og adkomst til disse ma gis en ny vurderring.

Figur 6 Skisse til ny adkomstvei. Adkomstlgsningen kan pa sikt bli ny kjgreadkomst
til idrettshall

5.4 Gangforbindelser

Nytt boligomrade ma knyttes til eksisterende system av gang- og
sykkelforbindelser i omradet. Her skal det vurderes tilknytninger mot
lokalsenteret, mot skole/barnehage og mot lokalveisystemet for ovrig.
Det planlegges ogsé en kontinuerlig forbindelse fra Barkaker via
boligomradet og naringsomradet til gang- og sykkelveien ved
Hestehagen. P4 denne maten kan det skapes en kortere trafikksikker
forbindelse for myke trafikanter mellom Barkéker og Tensberg.

I tillegg legges det opp til et system av mer uformelle ganglinjer og
turveier. Gangforbindelse pa vestsiden av Barkdkerveien under kjorebrua
er regulert inn 1 gjeldende plan. En mulighet for & etablere denne ber
opprettholdes.

5.5 Utbyggingstetthet, byggehgyder og landskap

Utbyggingstetthet og byggehgyder for boliger mé vurderes ut fra
landskapsmessige forhold, sentrumsnaerhet og ikke minst boligtyper som
det antas & vare behov for pd Barkéker. Ut fra disse parametrene anslés
en boligtetthet pa 4 boliger pr. da. For & oppna dette og samtidig
tilrettelegge for en variert boligsammensetning for ulike beboergrupper,
vil det vurderes a regulere for blokkbebyggelse pa en mindre del av
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arealene. Byggehoyder opp mot 5-6 etasjer vil vere rimelig & vurdere i1 en
slik lesning. Det ma ellers paregnes for en stor del tett, lav bebyggelse pa
arealet.

Fra lokalsamfunnet er det signalisert at det vil etterspearres varierte
boliglesninger for flere aldersgrupper. Dette enskes fulgt opp 1 planen.
Spesielt vil det sees pa a bygge en andel relativt sma leiligheter for a
senke terskelen for yngre boligkjepere.

5.6 Hensynet til barn og unge

Utgangspunktet for vurderinger om virkninger for barn og unge vil vare
en utbygging av naringsarealer. I forhold til dette vil et boligomride
veaere langt mer positivt ved at omradet blir tilgjengelig og at grontarealer
og lekeplasser kan benyttes av barn ogsa fra nermiljoet.

Bygging av ny balplass som avtalt gjennom reguleringsarbeidet for
nering vil fortsatt vaere aktuelt dersom omradet bebygges med boliger.

5.7 Stgy

Stoy kan komme fra vei, jernbane og ny/eksisterende neringsomrider.
Det skal utarbeides stoyberegninger for trafikkstoy mot boligomradet.
Dette inkluderer sumsteyberegninger for stay fra bade vei og bane.
Forelopige stoyberegninger indikerer at gul stoysone fra vei og bane i
liten grad bererer boligomradet. Stay og forstyrrelse fra naeringomrader
mot boliger kan dempes gjennom aktiv bruk av buffersoner.
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