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Reguleringsplan - Roligheten naeringsomrade - Hergya Porsgrunn -
PlanID 429 - Saksframlegg sluttbehandling

Radmannens innstilling:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas «Reguleringsplan for Roligheten
neeringsomrade», planiD 429, med plankart sist datert 11.02.20 og bestemmelser sist datert
31.08.20.

Planforslaget erstatter delvis gjeldende plan i omradet: Reguleringsplan for Roligheten planiD 412,
vedtatt 23.5.1991.

Vedlegg

Forslag til plankart, 11.2.2020.

Forslag til planbestemmelser, 4.3.2020- sist endret 31.8.2020.
Forslag til planbeskrivelse, 4.3.2020.
ROS-analyse, 12.2.2020.

Forslag til illustrasjonsplan, 11.2.2020.
Geoteknisk rapport.

Mottatte innkomne merknader.
Tiltaksplan forurenset grunn.
Analyseresultater Roligheten

10 Saksprotokoll 1.gangsbehandling

11. Saksframlegg 1. gangs behandling

CONDOAWNER

Tiltakshaver/forslagsstiller: Stabil Eiendom AS
Plankonsulent: Sweco.

Viktige punkter i saken

e Planforslaget legger til rette for videre utvikling av et eksisterende naeringsareal, og er i trad
med kommuneplanen. Planforslaget sikrer en framtidsrettet regulering av omradet.

e Planomradet har forurenset grunn og er flomutsatt. Dette er forhold som er ivaretatt i
planforslaget. Det reguleres ogsa tilstrekkelig areal til & sikre framtidig sykkelveg med fortau
langs Hydrovegen.

Det er mottatt 5 merknader til 1. gangs behandling av planforslaget.

e Etter hgring er bestemmelsene supplert med punkter knyttet energibruk i bygg, krav til

parkering, samt grunnforhold.
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Saksfremstilling

Bakgrunn

Stabil Eiendom AS har gnske om a videreutvikle et neeringsomrade pa Roligheten, nordast pa
Hergya. Planomradet er pa 10,7 dekar, og i kommuneplanen vist med formal naeringsvirksomhet
naveerende.

Hensikten med planforslaget er & legge til rette for ny naeringsbebyggelse med tilhgrende arealer
for veg, parkering og lager. Det foreslas at ny bebyggelse kan bli inntil 16 meter hay, tilsvarende
cotel8. Avhengig av etasjehgyde vil dette gi rom for et bygg med 3 eller 4 etasjer.

Offentlig ettersyn/hgring

Den 12.5.2020, i sak 25/20, vedtok Utvalg for miljg- og byutvikling at forslag til reguleringsplan for
Roligheten nzeringsomrade skulle sendes ut pa hgring og offentlig ettersyn i perioden fra 29.05.20
—17.07.20. Det ble mottatt 5 merknader til saken.

Hovedinnholdet i merknadene/uttalelsene er oppsummert og kommentert nedenfor. Uttalelsene i
sin helhet fglger som vedlegg 7 i saken.

Innkomne merknader og uttalelser:

Vestfold og Telemark fylkeskommune

Fylkeskommunen papeker at regulering til rene kontorarbeidsplasser uten tilknytning til naeringen
ikke vil veere i trad med arealdelen/ATP. Anbefaler at planavgrensningen utvides slik at det kan
bygges ett ekstra kjarefelt for kollektivtransport i Hydrovegen inn mot rundkjaringa. Det bgr stilles
krav om at en viss prosentandel av sykkelparkering skal etableres med tak. Oppfordrer kommunen
som planmyndighet til & vektlegge lgsninger for & oppna klimavennlige bygg og deriblant stille krav
til maks antall parkeringsplasser. Avslutningsvis minner de om kulturminneloven § 8 andre ledd.

Radmannens kommentar:

Utvalg for miljg og byutvikling vedtok ved 1. gangs behandling av forslaget at kontor skal innga i
neeringsformalet. Det er ikke fremmet innsigelse til hgringsforslaget pa dette punktet. Radmannen
foreslar derfor at formalet inkluderer kontor slik utvalget vedtok. Hva gjelder anbefaling om
tilrettelegging av eget kjarefelt for buss s& mener rddmannen at dette ma avventes til framtidig
regulering av ny bru. Radmannen gnsker a legge til rette for en hgyere andel syklende.
Planomradet er lett tilgjengelig med sykkel fra flere steder i kommunen og etter en samlet
vurdering er minimumskrav til sykkelparkering under tak na tatt inn bestemmelsene.

Vedlagt landskapsplan viser mulighet for 29 parkeringsplasser. Bestemmelsene foreslas endret
ved at det settes makskrav til antall parkeringsplasser, med apning for justering av antallet om
virksomhet pa eiendommen har behov for dette. Foreslatt ordlyd er lik parkeringsbestemmelse i
gjeldende naboplan. Radmannen foreslar videre a ta merknaden om klima og energi til fglge, og
har innarbeidet disse i forslag til nye bestemmelser.

Fylkesmannen i Vestfold og Telemark

Er opptatt av byggetiltak i strandsonen og anbefaler at bestemmelse om hgyde tydeliggjeres.
Anbefaler at kommunen vurderer om det er behov for & legge inn en bestemmelse som sikrer at
grunnforholdene blir vurdert ogsa for andre typer bygg enn de det er konkrete planer om i dag. Ber
om at det settes en planbestemmelse som sier at tiltak ned i sjg langs elvefronten pa forhand ma
avklares med forurensningsmyndigheten.

Radmannens kommentar:

Nzer- og fiernvirkning er omtalt og vurdert i 1. gangs behandling av planforslaget. RAdmannen
mener bestemmelsen om hgyde er tydelig nok. Krav til geoteknisk vurdering synes
hensiktsmessig, og radmannen foreslar at denne tas til falge og innarbeides i bestemmelsene.
Behandling av forurenset grunn anses ivaretatt av bestemmelsenes pkt. 2.5 Samfunnssikkerhet og
beredskap.

Statens vegvesen
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Statens vegvesen minner om at gang-, sykkel- og kollektivtrafikk ma ivaretas pa en god mate. De
papeker ogsa at det i naer framtid vil bli igangsatt arbeid med planlegging av ny Rv36, og som kan
komme til & pavirke foreliggende planforslag.

Radmannens kommentar:

Det er satt av tilstrekkelig areal for gaende og syklende i planforslaget. Se kommentar til
fylkeskommunen vedrgrende kollektivtrafikk. Planprosessen for ny riksveg 36 fra Skyggestein til
E18 er formelt ikke i gang, men det forventes oppstart hgsten 2020. | farste planfase skal det
utarbeides en kommunedelplan hvor det vedtas ny vegtrase (korridor). Deretter skal strekningen
detaljreguleres. Det er en forutsetning at den nye riksvegen ma fa gode koblinger til eksisterende
lokalvegnett.

Kystverket
Kystverket Sgrgst har ingen vesentlige merknader til planforslaget.

Kato Haugan
Stiller spagrsmal om hvis mulig framtidig jernbanetrase for Sgrlandsbanen/Grenlandsbanen bergrer
denne planen.

Radmannens kommentar:

Det vises til KVU Grenlandsbanen, hvor anbefalt Igsning viser Grenlandsbanen via ny hgybru over
elva ved Menstad. Planforslaget blir med andre ord ikke berart av Grenlandsbanen. Radmannen er
likevel kjent med at det foregar vurderinger om gjenbruk av det gamle jernbanesporet til Hergya,
men da som mal om a fa mer gods over pa bane.

Radmannens vurdering
Radmannen mener planforslaget legger til rette for en god og framtidsrettet arealbruk, og vil veere
med pa & styrke dagens naeringsaktivitet.

Byggehayder og estetikk — oppfalging av vedtak i UMB ved 1.gangs behandling

Utvalget ba om tilbakemelding av foreslatt byggehgyde under hgringen. Det ble mottatt 1 merknad
om dette, fra Fylkesmannen, som gnsket en tydeliggjaring av bestemmelsen. Radmannen viser i
denne sammenheng til tidligere saksframlegg som omtalte bade naer- og fiernvirkning pa en god
mate og ser ikke behov for ytterligere presisering. Gjennom bestemmelsene er det sikret at
omradet gis estetiske kvaliteter som innordner seg med omkringliggende bebyggelse.

Trafikksikkerhet

Fortau langs Hydrovegen er i planforslaget vist som gang- og sykkelveg og er regulert 3 meter
bredere enn dagens fortau. Dette for sikre at det er avsatt nok areal for en mulig fremtidig
sykkelveg med fortau forbi planomradet.

Kollektivtrafikk

Mulig framtidig forbedring av kollektivtilbudet, i form av eget kollektivfelt forbi planomradet, ma
avklares ved egen reguleringsprosess. Forsinkelser i dag er begrenset til den korte perioden av
dagnet nar arbeidstakere i naerings- og industriparken slutter, altsa et relativt kort tidsrom. Per
dags dato er det ikke midler i bypakka til & finansiere dette kollektivtiltaket. Ved mer forsinkelse
og/eller tilfarsel av midler kan imidlertid kollektivfelt reguleres inn i egen plan. Planforslaget slik det
foreligger legger ikke begrensninger pa dette.

Grunnforhold

Vedlagt geoteknisk utredning anbefaler at opparbeidelse av tomta, aktuelle sikringstiltak og valg av
fundamenteringslgsning vurderes etter at aktuelle planer foreligger av geoteknikker. R&dmannen
foreslar justering av bestemmelser i samsvar med anbefalingen.

Samfunnssikkerhet og beredskap
Reguleringsbestemmelsen pkt. 2.5 sikrer ngdvendig avklaring med forurensningsmyndigheten far
tiltak.

Konklusjon:
Planforslaget gode rammer for a videreutvikle eksisterende virksomhet innenfor planomradet, samt
legge til rette for nye. Radmannen anbefaler at enkelte av merknadene, som nevnt over, tas til
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falge. Bestemmelsene vedlagt saken er endret i samsvar med dette. Forslag til vedtak fremgar av
sakens fgrste side.
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