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Rådmannens innstilling: 
 
Hensikten med områdereguleringsplan for Knutepunkt Porsgrunn er å legge til rette for et 
knutepunkt med gode løsninger for transport og mobilitet, attraktive byrom, sentrumsnære 
boliger og høy tetthet av arbeidsplasser. En slik utvikling avhenger av å kunne avvike fra 
avsatt formål i gjeldende kommuneplanens arealdel. 
 
Det kan vurderes arealformål som bygger opp under knutepunktet i området Gamle Urædd – 
Beha-kvartalet, med avgrensning illustrert i vedlegg 1. Det inkluderer formålene forretninger, 
tjenesteyting (inkl. helserelatert virksomhet), boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og 
bevertning, med nødvendig grøntareal til bebyggelsen. 
 
 
Formannskapet har behandlet saken i møte 31.03.2022 sak 19/22 
 
Møtebehandling 
Ingen nye forslag fremlagt 
 
Votering 
Rådmannens innstilling enst vedtatt 
 
Formannskapets vedtak/innstilling  
 
Hensikten med områdereguleringsplan for Knutepunkt Porsgrunn er å legge til rette for et 
knutepunkt med gode løsninger for transport og mobilitet, attraktive byrom, sentrumsnære 
boliger og høy tetthet av arbeidsplasser. En slik utvikling avhenger av å kunne avvike fra 
avsatt formål i gjeldende kommuneplanens arealdel. 
 
Det kan vurderes arealformål som bygger opp under knutepunktet i området Gamle Urædd – 
Beha-kvartalet, med avgrensning illustrert i vedlegg 1. Det inkluderer formålene forretninger, 
tjenesteyting (inkl. helserelatert virksomhet), boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og 
bevertning, med nødvendig grøntareal til bebyggelsen. 
 
 
 
 
 



 

 

 

Porsgrunn kommune 
Byutvikling 
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Arkivsak-dok. 20/10621-42 
Saksbehandler Hans Magnus Kåsi Kristensen 

  
Saksgang Møtedato 
            
Formannskapet 31.03.2022 

 
 
   

Gamle Urædd og Beha-kvartalet - prinsippavklaring om endring av 
arealformål 
 
Rådmannens innstilling: 
 
Hensikten med områdereguleringsplan for Knutepunkt Porsgrunn er å legge til rette for et 
knutepunkt med gode løsninger for transport og mobilitet, attraktive byrom, sentrumsnære boliger 
og høy tetthet av arbeidsplasser. En slik utvikling avhenger av å kunne avvike fra avsatt formål i 
gjeldende kommuneplanens arealdel. 
 
Det kan vurderes arealformål som bygger opp under knutepunktet i området Gamle Urædd – 
Beha-kvartalet, med avgrensning illustrert i vedlegg 1. Det inkluderer formålene forretninger, 
tjenesteyting (inkl. helserelatert virksomhet), boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og 
bevertning, med nødvendig grøntareal til bebyggelsen. 
 
Vedlegg 
 
1. Kart med avgrensning 
2. Anmodning fra Beha-Kvartalet Eiendom AS, datert 01.12.2021 
3. Reg.plankart for Fylkesveg 32 (planID 244), vedtatt 04.04.2013 
4. Reg.plankart for Løvenskioldsgate/Vallermyrvegen (Beha-området) (planID 339), vedtatt 

29.03.2001 
 
Tiltakshaver/forslagsstiller: Porsgrunn kommune 
Plankonsulent: Norconsult 
 
Bakgrunn 
I august 2021 ble det varslet oppstart, og forslag til planprogram for områdereguleringsplan for 
Knutepunkt Porsgrunn ble sendt på høring. Planprogrammet ble fastsatt i Utvalg for miljø og 
byutvikling den 7. desember 2021 i sak 77/21.  
 
Det viktigste og mest sentrale utbyggingsområdet innenfor planavgrensningen ligger mellom 
eksisterende togspor og fylkesveg 32, nær Porsgrunn stasjon, som vist i vedlegg 1. Innenfor dette 
området er det ønskelig å vurdere arealformål som bygger opp under knutepunktet. Utfordringen er 
at formål som bygger opp under slik bruk vil være i strid med kommuneplanens arealdel (KPA). 
 
Gjeldende planer for området Gamle Urædd – Beha-kvartalet 
Gamle Urædd er i gjeldende KPA avsatt til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, mens Beha-
kvartalet er avsatt til kombinert formål for næringsbebyggelse og forretninger. 
 
På reguleringsplannivå omfattes området i hovedsak av reguleringsplan for Fylkesveg 32 og 
reguleringsplan for Løvenskioldsgate/Vallermyrvegen (Beha-området), der de sentrale arealene er 
regulert til henholdsvis samferdsel/teknisk infrastruktur og forretning/kontor/industri. 
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Avgrensning (med tykk rød strek) av området der det er ønskelig å legge til rette for formål i strid med gjeldende KPA. 
 
Parallell planprosess for Beha-kvartalet 
Det er også igangsatt planarbeid for en privat detaljreguleringsplan for Beha-kvartalet, med 
planprogram fastsatt i Utvalg for miljø og byutvikling den 23.11.2021 i sak 71/21. De ønsker i likhet 
med kommunen å vurdere arealformål som bygger opp under knutepunktet, deriblant hotell, 
forretning og tjenesteyting med hovedvekt på helserelatert virksomhet (se vedlegg 2 med 
anmodning om prinsippavklaring). Prinsippavklaringen for områdereguleringsplanen vil dermed 
også støtte opp under arbeidet med detaljreguleringsplanen. 
 
Rådmannens vurdering 
Ifølge vedtatt planprogram for områdereguleringsplanen er det et mål at det ferdig utbygde 
planområdet framstår som en utvidelse av dagens sentrumsområde med et variert tjenestetilbud, 
og at bysentrum knyttes tettere sammen med skole, idretts- og universitetsområdet på Kjølnes. 
 
Det å åpne for utbygging og fortetting i det avgrensede området er i tråd med sentrale 
myndigheters forventninger til kommunal og regional planlegging i Nasjonal transportplan 2022-
2033. Under punktet om byvekstavtaler kommer det fram at regjeringen forventer at det planlegges 
for vekst og utvikling i kompakte og klart avgrensede byområder med fortetting i og rundt 
knutepunkter. Dette reduserer transportbehovet og er viktig for å oppnå avtalenes mål om nullvekst 
i persontransport med bil i de største byområdene. Videre trekkes det fram at en sentral 
lokalisering av arbeidsplasser og virksomheter bidrar i samme retning. 
 
For å oppnå ønsket utvikling i området er man avhengig av at det åpnes for å vurdere alle 
relevante formål, herunder forretninger, tjenesteyting (inkl. helserelatert virksomhet), 
boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og bevertning, med nødvendig grøntareal til 
bebyggelsen. I videre planarbeid er det hensiktsmessig å kunne vurdere både rene formål som 
nevnt ovenfor eller kombinert formål av disse, samt mulighet for sentrumsformål (sentrumsformål 
innbefatter alle de ovennevnte formålene). 
 
Det følger av bestemmelsene til KPA pkt. 2.1.4.1 at det i områder vist som sentrumsformål skal 
være publikumsrettede funksjoner på bakkeplan, og at første etasje skal ha fasader som åpner seg 
mot uterommene de skal samspille med. Rådmannen mener at utredninger i videre planarbeid må 
vise hvor stor del av området som egner seg for rent sentrumsformål. 

Sentrum 

Gamle Urædd 

Beha-kvartalet 
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I hvilken grad de ovennevnte formålene egner seg i hele området må utredes i videre planarbeid. 
Blant annet er det kjent at deler av området er utsatt for støy og dårlig luftkvalitet, noe som kan 
være utfordrende med tanke på boligbebyggelse. Det er likevel ønskelig at dette kan vurderes 
nærmere på bakgrunn av områdets størrelse og sentrale beliggenhet. 
 
Området har i dag en god del helserelatert virksomhet, blant annet røntgensenter, tannklinikk og 
vaksinesenter. Dette er i tråd med gjeldende reguleringsplan av eldre dato, men vil ved ny 
regulering falle inn under formålet offentlig eller privat tjenesteyting. Dette er ikke tillatt etter 
gjeldende KPA. På bakgrunn av dette, samt områdets sentrale plassering tett på 
kollektivknutepunktet, er det etter Rådmannens vurdering riktig å kunne vurdere tjenesteyting. 
 
Slik Rådmannen ser det blir nødvendig fleksibilitet for videre planarbeid sikret ved å åpne for 
vurdering av alle de ovennevnte formålene. Det å lokalisere og kombinere disse på en 
hensiktsmessig måte blir viktig for å oppnå både ønsket byliv, høy utnyttelse, attraktive 
møteplasser og gode koblinger i området. 
 
Konklusjon 
Det kan vurderes arealformål som bygger opp under knutepunktet i området Gamle Urædd – 
Beha-kvartalet, med avgrensning illustrert i vedlegg 1. Det inkluderer formålene forretninger, 
tjenesteyting (inkl. helserelatert virksomhet), boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og 
bevertning, med nødvendig grøntareal til bebyggelsen. 
 
Hvilke konkrete formål som egner seg i det definerte området må vises gjennom utredninger i 
videre planarbeid. 
 



Vedlegg 1.

Gamle Urædd

Beha-kvartalet

Sentrum

Gamle Urædd

Beha-kvartalet

Sentrum
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Porsgrunn kommune
v/ Formannskapet
postmottak@porsgrunn.kommune.no

DERES REFERANSE VÅR REFERANSE DATO

Beha-Kvartalet Eiendom AS 1 0222330 Siv Wiersdalen 01 .1 2.2021

Forespørsel om prinsippavklaring på arealbruksformål
i kommuneplanens arealdel

På vegne av Beha-Kvartalet Eiendom AS forespørres det om å gjøre en endring
av arealbruksformål ved Beha-Kvartalet gjennom en politisk prinsippavklaring i
Formannskapet.

Arealet forespørselen dreier seg om ligger innenfor varslet planavgrensning til
detaljreguleringsplan Beha-kvartalet planID 398, gbnr 402/1 , gbnr 501 /2, gbnr
501 /1 , gbnr 502/1 , gbnr 200/1787, gbnr 200/1 792, gbnr 200/31 38, gbnr
200/31 41 , gbnr 200/31 44, gbnr 200/1 788, gbnr 200/31 49 og gbnr 200/41 35.

Figur 1: Planavgrensning, reguleringsplanforslag

07.juli 2021 ble det gjennomført oppstartsmøte med Porsgrunn kommune, der
konseptet for utvikling av området ble presentert. Hensikten med planen er å
legge til rette for revitalisering og økt utnyttelse av Beha-Kvartalet, med
etablering av helse-, hotell- og næringsbygg. Boligformål blir vurdert i
planarbeidet.
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Beha-Kvartalet er i kommuneplanens arealdel avsatt til næringsbebyggelse og
forretninger. De ønskede formålene tjenesteyting (helsesenter) og bolig
vurderes til å være i strid med formålet i kommuneplanens arealdel. Utdrag fra
referat fra oppstartsmøtet viser atkommunens administrasjon vektlegger atdet
kan varsles planoppstart, men med forbehold om at saken betinger en
prinsippavklaring i Formannskapet.

Gjeldende kommuneplanens arealdel avsetter området til følgende formål:

• 1800 Kombinert bebyggelse og anlegg (stripet gul/hvit)
o K10: Næringsbebyggelse/Forretninger

• 1300 Framtidig Næring (lilla)
• 1110 Boligbebyggelse (lys gul)

Figur 2: Gjeldende formål i kommuneplanens arealdel.

I forbindelse med detaljregulering av Beha-kvartalet har det blitt utarbeidet et
planprogram. Planprogrammet har redegjortfor hvilke alternativer og hvilke
konsekvenser det er aktuelt å utrede. Det aktuelle utredningsalternativet legger
opp til at områdetkan utvikles med hotell, forretning og tjenesteyting, i
hovedsak rettet mot helsetjenester. Det ønskes lagt til rette for en fleksibilitet i
arealbruken, der alle arealbruksformål som ligger under «Sentrumsformål»
ønskes vurdert. Boliger i form av leiligheter eller hybler vil også bli inkludert i
utredningene.

23.11.21 behandlet Utvalg for miljø og byutvikling fastsetting av planprogram for
detaljreguleringsplanen for Beha-kvartalet. Rådmannen vurderer at
planprogrammet er tilstrekkelig bearbeidet som grunnlag for det videre
planarbeidet, og innstiller på at det kan fastsettes. Rådmannens innstilling ble
enstemmig vedtatt av Utvalget for miljø og byutvikling.
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Helt konkret bes det om følgende endring i kommuneplanens arealdel:

Areal innenfor markerte avgrensning på kartutsnitt figur 1 og 2, omdisponeres
fra eksisterende arealbruksformål til sentrumsformål.

Med vennlig hilsen

Sweco Norge AS

Siv Wiersdalen

Senior rådgiver plan og landskap
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Saksprotokoll 

Området ved Håndverksvegen/Feiselvegen - prinsippavklaring om 
endring av arealformål 

 
Arkivsak-dok. 20/10621 
Saksbehandler Hans Magnus Kåsi Kristensen 

 
Behandlet av  Møtedato Saknr 
1 Formannskapet 20.04.2023 27/23 
 

 
 
 
Rådmannens innstilling: 
 
 
 
Formannskapet har behandlet saken i møte 20.04.2023 sak 27/23 
 
Møtebehandling 
 
Ingen nye forslag fremlagt 
 
Votering 
 
Rådmannens innstilling enst vedtatt 
 
Formannskapets vedtak/innstilling  
 
 
For området avgrenset av Håndverksvegen, fylkesveg 32, Bånnåsen bru og Vestfoldbanen, 
som vist i vedlegg 1 (felt 1), kan det vurderes formål for forretning, kontor og offentlig eller 
privat tjenesteyting.  
 
For området avgrenset av Håndverksvegen, Herøya-sporet og Vestfoldbanen, som vist i 
vedlegg 1 (felt 2), kan det vurderes boligformål. 
 
 
 
 
 



 

 

 

Porsgrunn kommune 
Byutvikling 
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Arkivsak-dok. 20/10621-53 
Saksbehandler Hans Magnus Kåsi Kristensen 

  
Saksgang Møtedato 
                      
Formannskapet 20.04.2023 

 
 
   

Området ved Håndverksvegen/Feiselvegen - prinsippavklaring om 
endring av arealformål 
 
Rådmannens innstilling: 
For området avgrenset av Håndverksvegen, fylkesveg 32, Bånnåsen bru og Vestfoldbanen, som 
vist i vedlegg 1 (felt 1), kan det vurderes formål for forretning, kontor og offentlig eller privat 
tjenesteyting. 
 
For området avgrenset av Håndverksvegen, Herøya-sporet og Vestfoldbanen, som vist i vedlegg 1 
(felt 2), kan det vurderes boligformål. 
 
 
Vedlegg:  
1. Kart med avgrensning 
2. Reg.plankart for Myrene næringsområde, datert 18.06.2003 
3. Reg.plankart for Del av RV 36 og RV 356 begr.av Lilleelva, Håndtverksv., Hestehavna, 

Bjørnhullv., Sverdrupsg. og Løvenskjoldsg, datert 27.12.1982 
 
Tiltakshaver/forslagsstiller: Porsgrunn kommune 
Plankonsulent: Norconsult 
 
Bakgrunn 
Hensikten med områdereguleringsplan for Knutepunkt Porsgrunn er å legge til rette for et 
knutepunkt med gode løsninger for transport og mobilitet, attraktive byrom, sentrumsnære boliger 
og høy tetthet av arbeidsplasser. En slik utvikling avhenger av å kunne avvike fra avsatt formål i 
gjeldende kommuneplanens arealdel. I sak 19/22 vedtok Formannskapet en prinsippavklaring om 
endring av arealformål for områdene Gamle Urædd og Beha-kvartalet. 
  
I det videre arbeidet med planen for 
knutepunktet er det avdekket 
tilsvarende behov for avklaring i de 
markerte feltene sør for Bånnåsen bru, 
merket felt 1 og 2. Området ligger 
omtrent 500 meter fra dagens 
stasjonsområde, og har et betydelig 
potensial for fortetting. 
 
På området øst for Vestfoldbanen (felt 
1) vurderes en kombinasjon av 
forretning, kontor og tjenesteyting. På 
området vest for Vestfoldbanen (felt 2) 
er det ønskelig å legge til rette for 
boligbebyggelse. 
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Gjeldende planer for området, jf. vedlegg 1 
I gjeldende kommuneplanens arealdel er felt 1 avsatt til næringsbebyggelse og offentlig eller privat 
tjenesteyting, mens felt 2 i sin helhet er avsatt til næringsbebyggelse. 
 
På reguleringsplannivå omfattes felt 1 av reguleringsplan for Myrene næringsområde. 
Reguleringsplan for Del av RV 36 og RV 356 begr.av Lilleelva, Håndverksv., Hestehavna, 
Bjørnhullv., Sverdrupsg. og Løvenskjoldsgt. er gjeldende for felt 2. 
 
De gjeldende reguleringsplanene åpner for 
forretning, kontor, industri, offentlig bebyggelse 
og allmennyttig forsamlingslokale på felt 1 (se 
utsnitt fra plankartet), og industri, lager og 
verksted på felt 2. 
 
Det innebærer at det gjennom reguleringsplanen 
er åpnet for de ønskede formålene i felt 1, men 
formålene er knyttet til dagens eiendomsstruktur, 
som vist på kartutsnittet.  
 
Krav om detaljregulering 
I områdereguleringsplanen foreslås det å stille krav om detaljregulering for både felt 1 og 2. 
 
Rådmannens vurdering  
Dagens arealbruk i felt 1 faller inn under formålene forretning, kontor og tjenesteyting. Dette er i 
tråd med gjeldende reguleringsplan, og ønskes videreført, men er i strid med kommuneplanens 
arealdel som ikke tillater forretning. Feltet er i dag delt inn i ett område for næring, og ett for 
offentlig eller privat tjenesteyting. For å utvikle området på en helhetlig måte er det behov for en 
større grad av fleksibilitet som ikke er bundet opp av dagens eiendomsgrenser og bygningsmasse. 
 
Hensikten med områdeplanen er blant annet å legge til rette for et stort antall arbeidsplasser og 
sentrumsnære boliger. Siden det meste av planområdet ligger mellom Vestfoldbanen og FV 32, er 
støy en utfordrende faktor for plassering av boliger. Det gjør at de best egnede områdene for 
boligbebyggelse ligger utenfor denne sonen. 
 
Felt 2 er plassert på vestsiden av Vestfoldbanen og gir gode muligheter for å etablere boliger med 
stille side. Feltet er en naturlig utvidelse av dagens boligbebyggelse på Østre Bjørntvedt. 
Rådmannen vurderer at feltet er godt egnet for boliger, og at dette formålet derfor bør kunne 
vurderes. Dette er også i tråd med grunneiers ønske. 
 

Konklusjon 
Rådmannen vurderer det som positivt at det åpnes for en kombinasjon av arealformålene 
forretning, kontor og tjenesteyting i felt 1 og boligbebyggelse i felt 2, med avgrensning som illustrert 
i vedlegg 1. Endringen innebærer at feltene kan reguleres med større fleksibilitet, og med 
arealformål som bygger opp under knutepunktet. 
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