Saksprotokoll

Gamle Ureedd og Beha-kvartalet - prinsippavklaring om endring av
arealformal

Arkivsak-dok. 20/10621

Saksbehandler Hans Magnus Kasi Kristensen

Behandlet av Mgtedato Saknr
1 Formannskapet 31.03.2022 19/22

Radmannens innstilling:

Hensikten med omradereguleringsplan for Knutepunkt Porsgrunn er a legge til rette for et
knutepunkt med gode lgsninger for transport og mobilitet, attraktive byrom, sentrumsneere
boliger og hay tetthet av arbeidsplasser. En slik utvikling avhenger av a kunne avvike fra
avsatt formal i gjeldende kommuneplanens arealdel.

Det kan vurderes arealformal som bygger opp under knutepunktet i omradet Gamle Uraedd —
Beha-kvartalet, med avgrensning illustrert i vedlegg 1. Det inkluderer formalene forretninger,
tienesteyting (inkl. helserelatert virksomhet), boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og
bevertning, med ngdvendig grentareal til bebyggelsen.

Formannskapet har behandlet saken i mgte 31.03.2022 sak 19/22

Mgtebehandling
Ingen nye forslag fremlagt

Votering
Radmannens innstilling enst vedtatt

Formannskapets vedtak/innstilling

Hensikten med omradereguleringsplan for Knutepunkt Porsgrunn er a legge til rette for et
knutepunkt med gode Igsninger for transport og mobilitet, attraktive byrom, sentrumsnaere
boliger og hay tetthet av arbeidsplasser. En slik utvikling avhenger av a kunne avvike fra
avsatt formal i gjeldende kommuneplanens arealdel.

Det kan vurderes arealformal som bygger opp under knutepunktet i omradet Gamle Uraedd —
Beha-kvartalet, med avgrensning illustrert i vedlegg 1. Det inkluderer formalene forretninger,
tjenesteyting (inkl. helserelatert virksomhet), boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og
bevertning, med ngdvendig grentareal til bebyggelsen.
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Porsgrunn kommune

Byutvikling
Arkivsak-dok. 20/10621-42
Saksbehandler Hans Magnus Kasi Kristensen
Saksgang Mgtedato
Formannskapet 31.03.2022

Gamle Uraedd og Beha-kvartalet - prinsippavklaring om endring av
arealformal

Radmannens innstilling:

Hensikten med omradereguleringsplan for Knutepunkt Porsgrunn er a legge til rette for et
knutepunkt med gode lgsninger for transport og mobilitet, attraktive byrom, sentrumsnaere boliger
og hay tetthet av arbeidsplasser. En slik utvikling avhenger av & kunne avvike fra avsatt formal i
gjeldende kommuneplanens arealdel.

Det kan vurderes arealformal som bygger opp under knutepunktet i omradet Gamle Uraedd —
Beha-kvartalet, med avgrensning illustrert i vedlegg 1. Det inkluderer formalene forretninger,
tienesteyting (inkl. helserelatert virksomhet), boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og
bevertning, med ngdvendig grentareal til bebyggelsen.

Vedlegg

Kart med avgrensning

Anmodning fra Beha-Kvartalet Eiendom AS, datert 01.12.2021

Reg.plankart for Fylkesveg 32 (planID 244), vedtatt 04.04.2013

Reg.plankart for Lavenskioldsgate/Vallermyrvegen (Beha-omradet) (planiD 339), vedtatt
29.03.2001

PwnPE

Tiltakshaver/forslagsstiller: Porsgrunn kommune
Plankonsulent: Norconsult

Bakgrunn

| august 2021 ble det varslet oppstart, og forslag til planprogram for omradereguleringsplan for
Knutepunkt Porsgrunn ble sendt pa& hgring. Planprogrammet ble fastsatt i Utvalg for miljg og
byutvikling den 7. desember 2021 i sak 77/21.

Det viktigste og mest sentrale utbyggingsomradet innenfor planavgrensningen ligger mellom
eksisterende togspor og fylkesveg 32, neer Porsgrunn stasjon, som vist i vedlegg 1. Innenfor dette
omradet er det gnskelig & vurdere arealformal som bygger opp under knutepunktet. Utfordringen er
at formal som bygger opp under slik bruk vil vaere i strid med kommuneplanens arealdel (KPA).

Gjeldende planer for omradet Gamle Ursedd — Beha-kvartalet
Gamle Ureedd er i gjeldende KPA avsatt til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, mens Beha-
kvartalet er avsatt til kombinert formal for neeringsbebyggelse og forretninger.

Pa reguleringsplannivd omfattes omradet i hovedsak av reguleringsplan for Fylkesveg 32 og
reguleringsplan for Lavenskioldsgate/Vallermyrvegen (Beha-omradet), der de sentrale arealene er
regulert til henholdsvis samferdsel/teknisk infrastruktur og forretning/kontor/industri.
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Sentrum

Gamle Uraedd

Beha-kvartalet

Avgrensning (med tykk rad strek) av omradet der det er gnskelig a legge til rette for formal i strid med gjeldende KPA.

Parallell planprosess for Beha-kvartalet

Det er ogsa igangsatt planarbeid for en privat detaljreguleringsplan for Beha-kvartalet, med
planprogram fastsatt i Utvalg for miljg og byutvikling den 23.11.2021 i sak 71/21. De gnsker i likhet
med kommunen a vurdere arealformal som bygger opp under knutepunktet, deriblant hotell,
forretning og tjenesteyting med hovedvekt pa helserelatert virksomhet (se vedlegg 2 med
anmodning om prinsippavklaring). Prinsippavklaringen for omradereguleringsplanen vil dermed
ogsa stette opp under arbeidet med detaljreguleringsplanen.

Radmannens vurdering

Ifalge vedtatt planprogram for omradereguleringsplanen er det et mal at det ferdig utbygde
planomradet framstar som en utvidelse av dagens sentrumsomrade med et variert tjenestetilbud,
og at bysentrum knyttes tettere sammen med skole, idretts- og universitetsomradet pa Kjglnes.

Det & apne for utbygging og fortetting i det avgrensede omradet er i trdd 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 byomrader med fortetting i og rundt
knutepunkter. Dette reduserer transportbehovet og er viktig for & oppna avtalenes mal om nullvekst
i persontransport med bil i de starste byomradene. Videre trekkes det fram at en sentral
lokalisering av arbeidsplasser og virksomheter bidrar i samme retning.

For & oppna @nsket utvikling i omradet er man avhengig av at det apnes for a vurdere alle
relevante formal, herunder forretninger, tienesteyting (inkl. helserelatert virksomhet),
boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og bevertning, med ngdvendig grgntareal til
bebyggelsen. | videre planarbeid er det hensiktsmessig & kunne vurdere bade rene formal som
nevnt ovenfor eller kombinert formal av disse, samt mulighet for sentrumsformal (sentrumsformal
innbefatter alle de ovennevnte formalene).

Det falger av bestemmelsene til KPA pkt. 2.1.4.1 at det i omrader vist som sentrumsformal skal
veere publikumsrettede funksjoner pa bakkeplan, og at farste etasje skal ha fasader som apner seg
mot uterommene de skal samspille med. R&dmannen mener at utredninger i videre planarbeid ma
vise hvor stor del av omradet som egner seg for rent sentrumsformal.
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| hvilken grad de ovennevnte formalene egner seg i hele omradet ma utredes i videre planarbeid.
Blant annet er det kjent at deler av omradet er utsatt for stgy og darlig luftkvalitet, noe som kan
veere utfordrende med tanke pa boligbebyggelse. Det er likevel gnskelig at dette kan vurderes
neermere pa bakgrunn av omradets starrelse og sentrale beliggenhet.

Omradet har i dag en god del helserelatert virksomhet, blant annet rgntgensenter, tannklinikk og
vaksinesenter. Dette er i trad med gjeldende reguleringsplan av eldre dato, men vil ved ny
regulering falle inn under formalet offentlig eller privat tjenesteyting. Dette er ikke tillatt etter
gjeldende KPA. P& bakgrunn av dette, samt omradets sentrale plassering tett pa
kollektivknutepunktet, er det etter R&dmannens vurdering riktig & kunne vurdere tjenesteyting.

Slik Radmannen ser det blir nadvendig fleksibilitet for videre planarbeid sikret ved & apne for
vurdering av alle de ovennevnte formalene. Det a lokalisere og kombinere disse pa en
hensiktsmessig mate blir viktig for & oppna bade ansket byliv, hay utnyttelse, attraktive
mgteplasser og gode koblinger i omradet.

Konklusjon

Det kan vurderes arealformal som bygger opp under knutepunktet i omradet Gamle Ursedd —
Beha-kvartalet, med avgrensning illustrert i vedlegg 1. Det inkluderer formalene forretninger,
tienesteyting (inkl. helserelatert virksomhet), boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og
bevertning, med ngdvendig grentareal til bebyggelsen.

Hvilke konkrete formal som egner seg i det definerte omradet ma vises gjennom utredninger i
videre planarbeid.
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PBL § 12-5 AREALFORMAL

1. BEBYGGELSE OG ANLEGG

Boligbebyggelse

B/K Bolig/Kontor

2. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
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| | I

Trase for jernbane

w
@
X
Q
pd
z
()]
i
X
[
P
—
[
Py

Naturomrade

RI Friomrade

uilof

Park

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

6. BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG

NSV Naturomrade i sjg og vassdrag

PBL § 12-6 HENSYNSSONER
§11-8 a. 1) Sikringssoner

NN

§11-8 a. 3) Faresoner

m Flomfare (H320_)

Andre sikringssoner (H190_)

LINJESYMBOLER

Planens begrensning
Formalsgrense

Grense for sikringssone
Grense for angitt hensynssone
Grense for gjennomfaringssone
Grense for bestemmelser

— — — Byggegrense
— "7 Regulert senterlinje
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T L1 Regulert stgyskjerm
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@) Eksisterende tre som skal bevares
ILLUSTRASJONER

Tursti

Basiskart levert av Porsgrunn kommune
Bestillingsnummer: -

DEK- dato:
Basiskart:

Ekvidistanse:

Datum:

dd.mm.aa

§11-8 c) Sone med angitt saerlig hensyn
§11-8 e) Gjennomfgringssoner

IE Krav om felles planlegging (H810_)

§11-8 f) Sone for viderefgring av reguleringsplan

Bevaring naturmiljg (H560_)

Bevaring kulturmiljg (H570_)
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Detaljregulering for Fv. 32 Gimlevegen - Augestadvegen
Med tilhgrende reguleringsbestemmelser

Porsgrunn kommune

Rev.: Dato: Tekst: Sign.:
A 16.04.2013 [Plankart endret iht. bystyrevedtak 04.04.2013, sak 32/13 gb
Saksbehandling i flg. PBL §27-1 Dato: sak.: Planen er utarbeidet av
Kunngjgring av oppstartet planarbeid: 10.05.2011
1. g.beh. Utvalg for plan og kommunalteknikk:|18.09.2012 49/12
Utlagt til offentlig ettersyn i tidsrommet: 07.12.12-27.01.13
2. g.beh. Utvalg for plan og kommunalteknikk:(02.04.2013 16/13  |Prosjektnr.: Prosjektleder: Tegnet av:
Bystyrets vedtak: 04.04.2013 32/13 1528602 Sol GB
Kunngjering av planvedtak 19.04.2013 Dato: Tegn.nr.:
30.11.2012 RO1_AIt.3B2

Saksnr.: Arkiv: PlanID: (www.geoweb.no/braplan) Kom. saksbehandler: Rev.:
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Saksprotokoll

Omradet ved Handverksvegen/Feiselvegen - prinsippavklaring om
endring av arealformal

Arkivsak-dok. 20/10621

Saksbehandler Hans Magnus Kasi Kristensen

Behandlet av Mgtedato Saknr
1 Formannskapet 20.04.2023 27123

Radmannens innstilling:

Formannskapet har behandlet saken i mgte 20.04.2023 sak 27/23

Mgtebehandling

Ingen nye forslag fremlagt

Votering

Radmannens innstilling enst vedtatt

Formannskapets vedtak/innstilling

For omradet avgrenset av Handverksvegen, fylkesveg 32, Bannasen bru og Vestfoldbanen,
som vist i vedlegg 1 (felt 1), kan det vurderes formal for forretning, kontor og offentlig eller
privat tjienesteyting.

For omradet avgrenset av Handverksvegen, Hergya-sporet og Vestfoldbanen, som vist i
vedlegg 1 (felt 2), kan det vurderes boligformal.
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Porsgrunn kommune

Byutvikling
Arkivsak-dok. 20/10621-53
Saksbehandler Hans Magnus Kasi Kristensen
Saksgang Mgtedato
Formannskapet 20.04.2023

Omradet ved Handverksvegen/Feiselvegen - prinsippavklaring om
endring av arealformal

Radmannens innstilling:

For omradet avgrenset av Handverksvegen, fylkesveg 32, Bannasen bru og Vestfoldbanen, som
vist i vedlegg 1 (felt 1), kan det vurderes formal for forretning, kontor og offentlig eller privat
tjienesteyting.

For omradet avgrenset av Handverksvegen, Hergya-sporet og Vestfoldbanen, som vist i vedlegg 1
(felt 2), kan det vurderes boligformal.

Vedlegg:

1. Kart med avgrensning

2. Reg.plankart for Myrene neeringsomrade, datert 18.06.2003

3. Reg.plankart for Del av RV 36 og RV 356 begr.av Lilleelva, Handtverksv., Hestehavna,

Bjarnhullv., Sverdrupsg. og Legvenskjoldsg, datert 27.12.1982

Tiltakshaver/forslagsstiller: Porsgrunn kommune
Plankonsulent: Norconsult

Bakgrunn

Hensikten med omradereguleringsplan for Knutepunkt Porsgrunn er a legge til rette for et
knutepunkt med gode lgsninger for transport og mobilitet, attraktive byrom, sentrumsnaere boliger
og hgy tetthet av arbeidsplasser. En slik utvikling avhenger av & kunne avvike fra avsatt formal i
gjeldende kommuneplanens arealdel. | sak 19/22 vedtok Formannskapet en prinsippavklaring om
endring av arealformal for omradene Gamle Ursedd og Beha-kvartalet.

| det videre arbeidet med planen for
knutepunktet er det avdekket
tilsvarende behov for avklaring i de
markerte feltene sgr for Bannasen bru,
merket felt 1 og 2. Omradet ligger
omtrent 500 meter fra dagens
stasjonsomrade, og har et betydelig
potensial for fortetting.

Pa omradet gst for Vestfoldbanen (felt
1) vurderes en kombinasjon av
forretning, kontor og tjenesteyting. P&
omradet vest for Vestfoldbanen (felt 2)
er det gnskelig & legge til rette for
boligbebyggelse.

Dokumentnr.: 20/10621-53 side lav 2



Gjeldende planer for omradet, jf. vedlegg 1
| gjeldende kommuneplanens arealdel er felt 1 avsatt til neeringsbebyggelse og offentlig eller privat
tienesteyting, mens felt 2 i sin helhet er avsatt til naeringsbebyggelse.

Pa reguleringsplannivd omfattes felt 1 av reguleringsplan for Myrene naeringsomrade.
Reguleringsplan for Del av RV 36 og RV 356 begr.av Lilleelva, Handverksv., Hestehavna,
Bjernhullv., Sverdrupsg. og Lavenskjoldsgt. er gjeldende for felt 2.

De gjeldende reguleringsplanene apner for
forretning, kontor, industri, offentlig bebyggelse
og allmennyttig forsamlingslokale pa felt 1 (se
utsnitt fra plankartet), og industri, lager og
verksted pa felt 2.

Det innebaerer at det gjennom reguleringsplanen
er apnet for de gnskede formalene i felt 1, men
formalene er knyttet til dagens eiendomsstruktur,
som vist pa kartutsnittet.

Krav om detaljregulering
| omradereguleringsplanen foreslas det a stille krav om detaljregulering for bade felt 1 og 2.

Radmannens vurdering

Dagens arealbruk i felt 1 faller inn under formalene forretning, kontor og tjenesteyting. Dette er i
trad med gjeldende reguleringsplan, og gnskes viderefart, men er i strid med kommuneplanens
arealdel som ikke tillater forretning. Feltet er i dag delt inn i ett omrade for neering, og ett for
offentlig eller privat tjenesteyting. For a utvikle omradet pa en helhetlig mate er det behov for en
stgrre grad av fleksibilitet som ikke er bundet opp av dagens eiendomsgrenser og bygningsmasse.

Hensikten med omradeplanen er blant annet & legge til rette for et stort antall arbeidsplasser og
sentrumsnzere boliger. Siden det meste av planomradet ligger mellom Vestfoldbanen og FV 32, er
stay en utfordrende faktor for plassering av boliger. Det gjar at de best egnede omradene for
boligbebyggelse ligger utenfor denne sonen.

Felt 2 er plassert pa vestsiden av Vestfoldbanen og gir gode muligheter for & etablere boliger med
stille side. Feltet er en naturlig utvidelse av dagens boligbebyggelse pa Jstre Bjarntvedt.
Radmannen vurderer at feltet er godt egnet for boliger, og at dette formalet derfor bagr kunne
vurderes. Dette er ogsa i trad med grunneiers gnske.

Konklusjon

Radmannen vurderer det som positivt at det apnes for en kombinasjon av arealformalene
forretning, kontor og tjenesteyting i felt 1 og bolighebyggelse i felt 2, med avgrensning som illustrert
i vedlegg 1. Endringen innebeerer at feltene kan reguleres med starre fleksibilitet, og med
arealformal som bygger opp under knutepunktet.
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Vedlegg 1
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