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Arkivsak: 20/14317
PlanID: 654

Reguleringsplan for Prestmoen Moheim
Detaljregulering
Saksfremstilling med vedtak

Reguleringsplan for Prestmoen Moheim, godkjent av Bystyret 10.02.2022 i sak 2/22

INNHOLD

e Bystyrets vedtak om godkjenning i mgte den 10.02.2022 i sak 2/22.

e Utvalg for miljg og byutvikling sitt vedtak ved sluttbehandling i mgte den 25.01.2022 i
sak 6/22 .

e Saksframlegg for sluttbehandling (arkiv: 20/14317-33)

e Utvalg for miljg og byutvikling sitt vedtak ved 1.gangsbehandling i mgte den
01.06.2021 i sak 40/21.

e Saksframlegg for 1.gangsbehandling (arkiv: 20/14317-14)

e Forslagsstillers planbeskrivelse som forela til 1.gangs behandling

KLAGEBEHANDLING

Bystyrets godkjenning av planen ble kunngjort den 25.02.2022, med frist for eventuelle
klager er satt til 21.03.2022.

Det er ikke mottatt klage(r) i saken.



Saksprotokoll

Reguleringsplan for Prestmoen Moheim (planiD 654)-
sluttbehandling

Arkivsak-dok. 20/14317

Saksbehandler Thea Ulrikke Ryen Haakonsen

Behandlet av Motedato Saknr
1 Utvalg for miljg og byutvikling 25.01.2022 6/22
2 Bystyret 10.02.2022 2/22

Utvalg for milje og byutviklings vedtak/innstilling

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas forslag til reguleringsplan for Prestmoen
Moheim, planID 654, med plankart datert 20.712.2021 og bestemmelser sist datert 04.01.2022.
Far kunngjgring justeres formalsgrensen mellom BN og G3 pa plankart datert 20.12.2021 i trad
med illustrasjonsplanen i vedlegg 5.

Ovennevnte plan bergrer delvis reguleringsplan for Moheim industri- og forretningsomrade
(planlD 639), som delvis oppheves ved godkjenning av den nye planen. Oppheving inkluderer
alle senere planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser.

Bystyret har behandlet saken i mote 10.02.2022 sak 2/22

Mgotebehandling
Ingen nye forslag fremlagt

Votering
UMBs innstilling enst vedtatt

Bystyrets vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas forslag til reguleringsplan for Prestmoen
Moheim, planID 654, med plankart datert 20.72.2021 og bestemmelser sist datert 04.01.2022.
Far kunngjgring justeres formalsgrensen mellom BN og G3 pa plankart datert 20.12.2021 i trad
med illustrasjonsplanen i vedlegg 5.

Ovennevnte plan bergrer delvis reguleringsplan for Moheim industri- og forretningsomrade

(planID 639), som delvis oppheves ved godkjenning av den nye planen. Oppheving inkluderer
alle senere planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser.
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Saksprotokoll

Reguleringsplan for Prestmoen Moheim (planiD 654)-
sluttbehandling

Arkivsak-dok. 20/14317

Saksbehandler Thea Ulrikke Ryen Haakonsen

Behandlet av Motedato Saknr
1 Utvalg for miljg og byutvikling 25.01.2022 6/22
2 Bystyret 10.02.2022

Radmannens innstilling:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas forslag til reguleringsplan for Prestmoen
Moheim, planID 654, med plankart datert 20.712.2021 og bestemmelser sist datert 04.01.2022.
Far kunngjgring justeres formalsgrensen mellom BN og G3 pa plankart datert 20.12.2021 i trad
med illustrasjonsplanen i vedlegg 5.

Ovennevnte plan bergrer delvis reguleringsplan for Moheim industri- og forretningsomrade
(planlD 639), som delvis oppheves ved godkjenning av den nye planen. Oppheving inkluderer
alle senere planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser.

Utvalg for milje og byutvikling har behandlet saken i mote 25.01.2022 sak 6/22

Mgotebehandling
Ingen nye forslag fremlagt

Votering
Radmannens innstilling enst vedtatt

Utvalg for milje og byutviklings vedtak/innstilling

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas forslag til reguleringsplan for Prestmoen
Moheim, planID 654, med plankart datert 20.72.2021 og bestemmelser sist datert 04.01.2022.
Far kunngjgring justeres formalsgrensen mellom BN og G3 pa plankart datert 20.12.2021 i trad
med illustrasjonsplanen i vedlegg 5.

Ovennevnte plan bergrer delvis reguleringsplan for Moheim industri- og forretningsomrade

(planID 639), som delvis oppheves ved godkjenning av den nye planen. Oppheving inkluderer
alle senere planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser.
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Porsgrunn kommune

Byutvikling
Arkivsak-dok. 20/14317-33
Saksbehandler Thea Ulrikke Ryen Haakonsen
Saksgang Mgtedato
Utvalg for miljg og byutvikling 25.01.2022
Bystyret 10.02.2022

Reguleringsplan for Prestmoen Moheim (planiD 654)- sluttbehandling

Radmannens innstilling:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas forslag til reguleringsplan for Prestmoen
Moheim, planiD 654, med plankart datert 20.12.2021 og bestemmelser sist datert 04.01.2022.

Far kunngjgring justeres formalsgrensen mellom BN og G3 pa plankart datert 20.12.2021 i trdd med
illustrasjonsplanen i vedlegg 5.

Ovennevnte plan bergrer delvis reguleringsplan for Moheim industri- og forretningsomrade (planiD
639), som delvis oppheves ved godkjenning av den nye planen. Oppheving inkluderer alle senere
planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser.

Vedlegg:
1. Plankart, datert 20.12.2021

Planbestemmelser, datert 03.04.2022 endret 04.01.2022
Planbeskrivelse, datert 03.04.2021 endret 17.12.2021
lllustrasjonsplan (forslagsstillers forslag), datert 06.12.2021
lllustrasjonsplan (rAdmannens forslag), datert 04.01.2021
lllustrasjon fra Eidanger Kirkested
Forslag til endringer i planbestemmelse m/r@d skrift
Oppsummering av endringer m/ begrunnelse i plankart og planbestemmelser
Forslagsstiller forslag til endringer
. RAdmannens kommentarer til hgringsuttalelser
. Alle innkomne merknader til hgring og offentlig ettersyn
. Alle innkomne merknader og frafall av innsigelse fra Vestfold og Telemark fylkeskommune
. ROS-analyse, datert 11.05.21
. Geoteknisk vurdering, datert 29.04.21
. Stgynotat, datert 07.05.21
. Vurdering av naturmangfold, datert 01.05.21
. Mottatte innspill/ merknader til varsel om oppstart
. Merknader til varsel om oppstart med kommentarer, datert 03.01.21
. Referat fra oppstartsmgte
. Saksframlegg fra 1.gangsbehandling 01.06.21
. Protokoll fra 1.gangsbehandling
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Tiltakshaver/forslagsstiller: PHI AS
Plankonsulent: Landskapsarkitekt John Lie

Viktige punkter i saken

e Planforslagets hensikt er & legge til rette for utvikling av et neeringsomrade i samsvar med
fgringer gitt i kommuneplanens arealdel. Saken ble lagt fram for 1.gangsbehandling i Utvalg for
miljg- og byutvikling (UMB), sak 40/21 den 01.06.2021 og planen har veert pa hgring og offentlig
ettersyn i perioden 17.06.- 20.08.21. Det kom inn 9 hgringsuttalelser, hvorav en innsigelse.

o Vestfold og Telemark fremmet innsigelse til planforslaget med bakgrunn i manglende
rekkefglgekrav om at ny rundkjaring pa fylkesvegen ma veere ferdigstilt far ny bebyggelse
innenfor planomradet kan tas i bruk. Fylkeskommunen frafalt innsigelsen far sluttbehandling.

o Vestfold og Telemark har innvilget tillatelse til at det automatisk fredede kulturminnet id109934
kan fijernes. De gvrige innkomne uttalelse etter hgringsperioden omfatter i saerlig grad temaer
som pavirkningen mot Eidanger kirkested, mht. stay og visuell virkning samt hensyns- og
buffersoner.

e Foreslatte endringer av planforslaget etter haring omfatter i hovedsak en oppstramming og
tydeliggjering av bestemmelsene. Vegetasjonsbufferen mot Eidanger kirkegard og E18 er
utvidet i for & ivareta omkringliggende omgivelser. Utnyttingsgraden er etter hgring foreslatt
redusert fra 70% BYA til 45% BYA. Planavgrensningen mot sgr foreslas justert for & unnga
oppheving av plan Vestfoldbanen med endring (niv3) planiD 376.

Saksframstilling

Bakgrunn

Planomradet ligger p& Moheim, og grenser til E18, Isola og Breviksbanen/Eidanger kirkegard.
Adkomstvei er Prestmoen via Fv32.

Hensikten med planforslaget er a legge til rette for utvikling av et naeringsomrade i samsvar med
kommuneplanen, hvor det kan etableres naeringsformal som handverksbedrifter, verksted, industri eller
lager. Planen legger til rette for en maksimum bygningshgyde pa 12 meter med tilnaermet flatt tak (0-10
grader).

| reguleringsplanen for del av Moheim-omrédet (planiD 618), vedtatt 15.09.88 er planomradet regulert
til formal forretning, kontor mm. Formalet er opphevet/erstattet av kommuneplanens arealdel i
forbindelse med vedtak av ny reguleringsplan (Reguleringsplan for Moheim planiD 369, vedtatt
12.03.09). Planomradet er i dag uregulert, med unntak av del av vegarealene for vegen Prestmoen
nord i planomrade som inngar i planID 369. | kommuneplanens arealdel er omradet avsatt til fremtidig
naeringsvirksomhet.

Tidligere politisk behandling
Saken ble lagt fram for 1.gangsbehandling i Utvalg for miljg- og byutvikling (UMB), sak 40/21 den
01.06.2021. planforslaget ble vedtatt lagt pa hgring og offentlig ettersyn med fglgende endringer:
- For haring tas falgende tekst inn i planbestemmelsene punkt 6: a) Far det godkjennes nye tiltak
pa omrade BN1 skal bidrag til ny krysslgsning mellom Prestmoen og FV 32 veere innbetalt
VTFK, eller bidraget skal veere sikret ved pakravsgaranti fra godkjent kredittinstitusjon til fordel
for VTFK. Tilsvarende sikkerhet kan aksepteres. Starrelsen pa bidraget vurderes i forhold til en
kostnadsdeling mellom VTFK og de offentlige og private utbyggere i omradet.
- Far haring settes byggegrense fra E18 til 40 meter pa plankartet.

Horing og offentlig ettersyn

Planforslaget var pa hering og offentlig ettersyn i perioden 17.06.- 20.08.21. Kommunen mottok 9
haringsuttalelser, der én var innsigelse. Uttalelsene er oppsummert og kommentert av rddmannen i
vedlegg 10 og kan leses i sin helhet i vedlegg 11 og 12.

Foalgende har kommet med uttalelser: Vestfold og Telemark fylkeskommune, Statsforvalteren i Vestfold
og Telemark, Statens vegvesen, Bane Nor, Den norske kirke Agder og Telemark biskop, Direktoratet
for mineralforvaltning, Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap, Norges vassdrag- og
energidirektorat og Phi AS (tiltakshaver i saken).

Et avtemaene i uttalelsene bade ved varsel om planoppstart og ved haring og offentlig ettersyn var
hensynet til Eidanger kirkested. Eidanger kirkested med kirke og kirkegard fra middelalder (id84065),
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ligger pa en asrygg knappe 400 meter gst for i planomradet. Bade kirken og kirkegarden er automatisk
fredede kulturminner

Vestfold og Telemark fylkeskommune fremmet innsigelse til manglende rekkefglgekrav om at ny
rundkjgring pa fv. 32 ma veere ferdigstilt far ny bebyggelse innenfor planomradet kan tas i bruk
(vedlegg 12). Kommunen og tiltakshaver fremla en redegjgrelse for konsekvenser som fglge av kravet.
Fylkeskommunen frafalt senere innsigelsen.

Vestfold og Telemark har innvilget tillatelse til at det automatisk fredede kulturminnet id109934 kan
fiernes fra planomradet (vedlegg 12).

@vrige momenter var knyttet til stay, jernbane, grunnforhold og byggegrense mot E18.

Forslag til endringer etter hgring og offentlig ettersyn

Det foreslas endringer i plankart, bestemmelser og planbeskrivelse med bakgrunn i vurderingene som
er gjort i forbindelse med hgringsuttalelsene og vedtak ved 1.gangs behandling. | planbeskrivelsen er
bilde og pafalgende bildetekst i kapitel 4.5 Landskap foreslatt endret for & imgtekomme merknad fra
Bane Nor (se vedlegg 3, s.10). | planbestemmelser og plankart foreslas endringer for & imgtekomme
haringsmerknader/- innspill, og gar i hovedsak pa endring av utnyttelsesgrader, skjerming mot Eidanger
kirkested, vegetasjonsbuffer, byggegrense mot E18, bearbeiding av bestemmelser om stay, endring av
hensynssone, m.m. Foreslatte endringer i planbestemmelsene vises i vedlegg 7 med rad tekst. |
vedlegg 2 er endringene innarbeidet.

Endringene i plandokumentene er oppsummert, vurdert og kommentert av rddmannen i vedlegg 8.
Administrasjonen har veert i dialog med forslagsstiller og forslagsstiller har kommet med forslag til
endringer. Disse er oppsummert i vedlegg 9.

Radmannens vurdering

Det er mottatt enkelte merknader som er gitt en neermere vurdering inn mot sluttbehandlingen, og som
radmannen vurderer som hensiktsmessig & vurdere naermere i saksframlegget. For gvrige merknader
vises det til vedlegg 10, hvor samtlige innspill er vurdert og kommentert av radmannen.

Hensynet til Eidanger kirkested

Radmannen har i dialog med forslagsstiller foreslatt endringer bade i plankart og bestemmelser der det
har veert hensiktsmessig a forbedre planforslaget jf. mottatte merknader. Endringene gar i hovedsak pa
endring av utnyttelsesgrad, skjerming mot Eidanger kirkested, vegetasjonsbuffer og bearbeiding av
bestemmelser om stay.

Eidanger kirkested med graviund ligger tett pa planomradet. Dagens vegetasjonsbuffer skjermer innsyn
og bidrar til & redusere potensielt stgy fra planomradet. R&dmannen ser derfor viktigheten av & sikre at
vegetasjonen bevares i stgrst mulig grad. Reguleringsforslaget apner for et bygg noe hgyere enn
dagens jernbanetrase, og som vil betyr at bygget blir synlig fra graviunden. For a redusere visuell
landskapsvirkning vurderer derfor rAddmannen at det er ngdvendig a bevare de hgye bartreerne, spesielt
med tanke pa vinterstid. Dette fremkommer av illustrasjon i vedlegg 6, hvor administrasjonen har
utarbeid noen enkle illustrasjoner som viser volum av nytt bygg og eksisterende vegetasjonsbuffer.

Radmannen viser til reguleringsplanen for Eidanger Kirkegard (vedtatt 2002), hvor det er regulert inn en
skjermingssone mot Breviksbanen og planomradet. | reguleringsbestemmelsene for Eidanger Kirkegard
star det at skjermingsbeltene skal inneholde vegetasjon som skaper en visuell skjerming mellom de
ulike omradene. Av illustrasjonen i vedlegg 6 vises dagens vegetasjon som er foreslatt som
skjermingssone i planforslaget. Skjermingssonen vil fungere som en god buffer mellom ny bebyggelse
og kirkestedet.

Skjermingssonen er i plankartet satt av til grannstruktur (G3), med tilhgrende hensynssone (H540
grgnnstruktur) for a sikre uheldig hogst, se vedlegg 1. skjermingssonen er satt 30 meter fra
jernbanelinjen, og fremkommer tydelig pa forslagsstillers illustrasjonsplan under til venstre (hentet fra
vedlegg 4). Radmannen mener imidlertid at et mindre areal inn mot Prestmoen bgr innga i
skjermingssonen, og foreslar at dette innlemmes i grgnnstrukturen (se under til hgyre, jf. vedlegg 5).
Ved & flytte byggegrensen parallelt med byggegrensen til den kommunale vannledningen sa vil flere
store treer ivaretas, og slik sikre en stgrre buffer mellom parkeringsareal og kirkestedet uten at
prosjektet forringes.
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Stay

| Stgynotat utarbeidet av Norconsult, datert 05.07.21 (vedlegg 15) papekes at stgy i anleggstiden vil bli
tidvis godt hgrbar. Det anbefales at det vurderes varsling av tidspunkter for de mest stayende
arbeidene (boring, pigging, peling o.1.). Statsforvalteren har ogsa uttalt at det ma sikres god dialog
mellom tiltakshaver og gravplassforvaltningen under anleggsfasen.

Radmannen deler anbefaling at planforslaget ber suppleres med krav til stgy, szerlig i anleggsperiode.
Det er derfor utformet et forslag til nye bestemmelser for & tydeliggjgre blant annet tillatte grenseverdier
for stgy. Det er ogsa innarbeidet en egen bestemmelse om dialog med gravplassforvaltningen for
regulering av tidspunkt for stgyende arbeider.

Utnyttelsesgrad

Planen ble sendt p& hgring med 70% BYA. Etter hgring er BYA redusert til 45%. Dette for & veere i
samsvar med illustrasjonsplanen som fulgte planforslaget pa hgring. Radmannen vurderer ogsa at det
er hensiktsmessig a redusere planens avgrensing for & unnga konflikt med reguleringsplan for
Vestfoldbanen med endring (niv3) (planiD 376), som har krav i bestemmelsene som vanskelig lar seg
innarbeide i dette planforslaget. Som falge av dette er planomradet er redusert fra 20,5 til 17,4 daa.

Avkjarsler til planomradet

Justeringer pa formalsgrenser pa BN etter hagring medfgrer at mangvreringsarealet innenfor BN
reduseres. Som fglge av dette gnsker forslagsstiller at det skal veere mulighet for & etablere en ekstra
(enveiskjert) innkjgring, dvs. at det tillates 2 avkjgrsler til planomradet. Normalt foretrekkes en adkomst
per eiendom, men akkurat i dette tilfelle statter rdAdmannen to adkomster for & bedre trafikksikkerheten.
Ved a ha to adkomster som vist pa plankart og illustrasjonsplan slipper na sterre kjgretay a rygge for &
snu inne pa naeringseiendommen.

Automatisk fredede kulturminner

Innenfor store deler av planomradet ligger det automatisk fredede kulturminnet ID109934. Etter innspill
fra VTFK er det innarbeidet rekkefglgebestemmelse om at det far iverksettingen av tiltak i medhold av
planen skal det foretas arkeologisk utgravning

Oppfaelging av vedtak i UMB ved 1.gangsbehandling

Ved 1.gangsbehandling ble det vedtatt at det innarbeides et rekkefalgekrav som sikrer at «bidrag til ny
krysslasning mellom Prestmoen og fv. 32 veere innbetalt VTFK, eller bidraget skal veere sikret ved
pakravsgaranti fra godkjent kredittinstitusjon til fordel for VTFK [...]».

Ved offentlig ettersyn ble det fra fylkeskommunen fremmet innsigelse til manglende rekkefglgekrav om
at «ny rundkjaring pa fylkesvegen ma veere ferdigstilt far ny bebyggelse innenfor planomradet kan tas i
bruk».

Administrasjonen vurderte det som urimelig at rundkjgringen pa fylkesvegen matte veere ferdigstilt far
neeringsomradet kunne tas i bruk, og var i dialog med fylkeskommunen etter haring. Fylkeskommunen
har i ettertid frafalt innsigelsen, hvor det i fylkesvedtaket den 01.11.2021 blant annet pekes pa at
rundkjaringen_har finansering og planlegges bygget i 2022. Med bakgrunn i dette foreslar radmannen a
ta ut rekkefalgekravet om gkonomisk bidrag til ny rundkjgring.
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Ved 1.gangsbehandling ble det vedtatt at byggegrense mot E18 skulle settes til 40 meter. Dette er fulgt
opp og innarbeidet i planforslaget.

Konklusjon

Planforslaget legger til rette for ny naeringsbebyggelse i trdd med kommuneplanens arealdel. Moheim
er et eksisterende handels- og nzeringsomrade, og planforslaget utvikler dette videre. Planforslaget vil
ikke hindre bygging av ny rundkjaring med tilhgrende infrastruktur pa Moheim, og hensyn og interesser
synes godt svart ut og ivaretatt. R&dmannen anbefaler a vedta planforslaget som det fremgar av saken.
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Saksprotokoll

Forslag til reguleringsplan for Prestmoen Moheim — 1.
gangsbehandling og offentlig ettersyn

Arkivsak-dok. 20/14317

Saksbehandler Thea Ulrikke Ryen Haakonsen

Behandlet av Motedato Saknr
1 Utvalg for miljg og byutvikling 01.06.2021 40/21

Radmannens innstilling

Med hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 5-2 og 12-10, legges forslag til reguleringsplan for
Prestmoen Moheim, planid: 654, datert 03.04.21 med tilhgrende plandokumenter ut til
offentlig ettersyn.

For hgring tas fglgende tekst inn i planbestemmelsene punkt 6:

a) Far det godkjennes nye tiltak pa omrade BN1 skal bidrag til ny kryssl@sning mellom
Prestmoen og FV 32 veere innbetalt VTFK, eller bidraget skal veere sikret ved pakravsgaranti
fra godkjent kredittinstitusjon til fordel for VTFK. Tilsvarende sikkerhet kan aksepteres.
Starrelsen pa bidraget vurderes i forhold til en kostnadsdeling mellom VTFK og de offentlige
og private utbyggere i omradet

Far hering settes byggegrense fra E18 til 40 meter pa plankartet.

Utvalg for milje og byutvikling har behandlet saken i mote 01.06.2021 sak 40/21

Mgotebehandling
Ingen nye forslag fremlagt

Votering
Radmannens innstilling enst vedtatt

Utvalg for milje og byutviklings vedtak/innstilling

Med hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 5-2 og 12-10, legges forslag til reguleringsplan for
Prestmoen Moheim, planid: 654, datert 03.04.21 med tilhgrende plandokumenter ut til
offentlig ettersyn.

Far hgring tas fglgende tekst inn i planbestemmelsene punkt 6:

a) Faor det godkjennes nye tiltak pa omrade BN1 skal bidrag til ny krysslasning mellom
Prestmoen og FV 32 veere innbetalt VTFK, eller bidraget skal veere sikret ved pakravsgaranti
fra godkjent kredittinstitusjon til fordel for VTFK. Tilsvarende sikkerhet kan aksepteres.
Starrelsen pé bidraget vurderes i forhold til en kostnadsdeling mellom VTFK og de offentlige
og private utbyggere i omradet

Far hgring settes byggegrense fra E18 til 40 meter pa plankartet.
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Porsgrunn kommune

Byutvikling
Arkivsak-dok. 20/14317-14
Saksbehandler Thea Ulrikke Ryen Haakonsen
Saksgang Mgtedato
Utvalg for miljg og byutvikling 01.06.2021

Forslag til reguleringsplan for Prestmoen Moheim — 1. gangsbehandling
og offentlig ettersyn

Radmannens innstilling

Med hjemmel i plan- og bygningsloven 88 5-2 og 12-10, legges forslag til reguleringsplan for
Prestmoen Moheim, planid: 654, datert 03.04.21 med tilhgrende plandokumenter ut til offentlig
ettersyn.

Far haring tas falgende tekst inn i planbestemmelsene punkt 6:

a) Far det godkjennes nye tiltak pa omrade BN1 skal bidrag til ny krysslasning mellom Prestmoen
og FV 32 veere innbetalt VTFK, eller bidraget skal veere sikret ved pakravsgaranti fra godkjent
kredittinstitusjon til fordel for VTFK. Tilsvarende sikkerhet kan aksepteres. Starrelsen pa bidraget
vurderes i forhold til en kostnadsdeling mellom VTFK og de offentlige og private utbyggere i
omradet

Far hgring settes byggegrense fra E18 til 40 meter pa plankartet.

Vedlegg
1. Forslag til plankart, datert 03.04.21

Forslag til planbestemmelser, datert 03.04.21

Forslag til planbeskrivelse, datert 03.04.21

Forslag til illustrasjonsplan, datert 03.04.21

ROS-analyse, datert 21.04.21

Mottatte innspill/merknader i varslingsperioden

Innkomne merknader med forslagsstillers kommentarer, datert 03.04.21
Geoteknisk vurdering, datert 29.04.21

. Stgynotat, datert 07.05.21

10. Vurdering av naturmangfold, datert 01.05.21

11. Referat fra oppstartsmgte, datert 10.11.20
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Tiltakshaver/forslagsstiller: PHI AS
Plankonsulent: Landskapsarkitekt John Lie

Viktige punkter i saken

e Planomradet ligger i enden av Prestmoen mot E18. Planomradet er ca. 20,5 daa. Formalet
a utvikle nytt naeringsomrade p& Moheim i samsvar med kommuneplanens arealdel. Det
legges til rette for virksomheter innen handverksbedrifter, verksted, industri og lager.

o Oppstart av planarbeidet ble varslet i avisa TA 26.11.20 i tillegg ble det sendt ut brev til
bergrte parter og offentlige instanser. Frist for merknader var den 10.01.21. Det er mottatt 9
innspill/ merknader til varsel om planoppstart.

e Radmannen anbefaler at det tilfgyes rekkefalgekrav i bestemmelsene punkt 6 ang. avtale
med VTFK om krysslgsning mellom Prestmoen og FV 32. | tillegg anbefaler rAddmannen at
byggegrensen endres fra 30 til 40 meter fra E18.
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Saksframstilling

Bakgrunn

Kommuneplanens arealdel apner for et nytt neeringsomrade pa Moheim, i enden av Prestmoen.
Det er i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel satt krav til detaljregulering fer omradet kan
tas i bruk. Det er nd utarbeidet et planforslag som gnskes lagt pa haring og offentlig ettersyn.

Selve planforslaget

Planomradet ligger ved E18 ved Moheim i Porsgrunn kommune med avkjarsel til planomradet fra
Fv32. Starrelsen pa planomradet er ca. 20,5 dekar, og det er et gnske & utvikle et naeringsomrade
ved Prestmoen Moheim i samsvar med kommuneplanens arealdel. Det gnskes a legge til rette for
handverksbedrifter, verksted, industri og lager pa det nye nzeringsomradet. Grunneier av gbnr.
43/343 og 43/393 er ISOLA fabrikker.

Eiendom gbnr. 43/393 er regulert til formal forretning, kontor mm. i reguleringsplanen for del av
Moheim-omradet (planid: 618), vedtatt 15.09.88. Formalet er imidlertid opphevet/erstattet av
kommuneplanens arealdel i forbindelse med vedtak av ny reguleringsplan 369. Planomradet er
uregulert, med unntak av del av vegarealene for vegen Prestmoen nord i planomrade.
Planomradet er avsatt til framtidig naeringsomrade i kommuneplanens arealdel.

Medvirkning

Det ble avholdt oppstartsmgte 10.11.20 (se vedlegg 11). Oppstart av planarbeidet ble varslet i
avisa TA 26.11.20. | tillegg ble det sendt ut brev til bergrte parter og offentlige instanser. Frist for
merknader var den 10.01.21. Det er mottatt 9 innspill/ merknader til varsel om planoppstart. Disse
er: Statsforvalteren i Vestfold og Telemark, Vestfold og Telemark fylkeskommune, Bane Nor,
Statens Vegvesen, Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), Skagerak Nett AS, Direktoratet
for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB), Opplysningsvesenets fond (OVF) og Den Norske
Kirke (Agder og Telemark bisperad). Innspillene kan leses i sin helhet i vedlegg 6. De er ogsa
oppsummert og vurdert av forslagsstiller (se vedlegg 7).

Gjentagende innspill/ merknader til varsel om planoppstart var:
- Hensynet til Eidanger kirke- og kirkegard ift. stay, forurensing og visuelle konsekvenser.
- Hensynet til kulturminner innenfor planomradet
- Trafikkbelastning pa krysset Movegen/ Prestemoen i fylkesvegen.
- Byggegrense mot E18.

Radmannens vurdering

Planforslaget er i trad med kommuneplanens arealdel, og legger til rette for nytt neeringsareal i
Porsgrunn kommune i et omrade som allerede bestar av tilsvarende aktiviteter som planforslaget
legger til rette for. R&dmannen har vurdert planforslag og oppsummerer tematisk i det falgende.

Egnethet som naeringsomrade:

Planomradet er avsatt til framtidig naeringsomrade i kommuneplanens arealdel. RAdmannen
vurderer det som positivt at Moheim-omradet videreutvikles til dette formalet og at plasseringen er
god.

Grunnforhold:

Det er utarbeidet ROS-analyse som fglger planen. Her blir masseskred/ leirskred vurdert.
Konklusjonen i de utredninger som gjort et at omradestabiliteten vurderes som tilfredsstillende og
at kravene til sikkerhet mot naturpakjenninger iht. pbl§ 28-1 og TEK17 § 7 er svart ut. R&dmannen
vurderer at grunnforholdene er tilfredsstillende dokumentert og at sikkerheten er ivaretatt.

Stay:

Planomradet ligger innenfor rad og gul staysone fra E18. Det er utarbeidet eget notat om stay, og
hvor vises det til at det under selve anleggsperioden kan bli en del sjenerende stay i omradet og
for Eidanger kirke- og kirkegard. Stay fra selve naeringsvirksomheten beskrives derimot som
beskjeden. E18 vil dermed fortsatt vaere hovedstaykilden i omradet, og rddmannen vurderer stay
som tilfredsstillende redegjort for i planforslaget.

Energibruk:
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Radmannen er tilfreds med planforslagets lgsninger, og vurderer temaet som godt ivaretatt i
forslag til planbestemmelser.

Naturmangfold:

Det er gjort en vurdering etter naturmangfoldloven §8§ 8-12 (vedlegg 10). Innenfor omradet ble det
funnet en del starre treer som anbefales ivaretatt. Blant annet ble det i knausene ut mot E18
registrert en furu med omkrets 1,65m, en osp med omkrets 1,55m og en eik med omkrets 0,90m.
Disse ligger i et vegetasjonsbelte mellom foreslatt naeringsbyggelse og E18, og er foreslatt ivaretatt
med hensynssone med tilhgrende bestemmelser.

Videre er det registrert en ugnsket fremmedart innenfor planomradet, nemlig Gravmyrt.
Forekomsten dekker ca. 45 m2 beliggende vest for en kommunal vannledning gjennom omradet.
Det er foreslatt at denne fijernes i forbindelse med tiltak, slik det fremkommer av foreslatt
rekkefglgekrav i planbestemmelsene. Forslaget er i trdd med anbefalinger gitt i vurderingen vedr.
naturmangfold.

Kulturminner- og kulturmiljo:

Eidanger kirkested med kirke og kirkegard fra middelalder (id84065) ligger pa en asrygg knappe
400 meter gst for i planomradet. Bade kirken og kirkegarden er automatisk fredede kulturminner.
Radmannen vurderer at hensynet til Eidanger kirke- og kirkegard er ivaretatt i planen og stgtter
seg til forslagsstillers vurdering. Det er ogsa sikret et omrade for etablering av 6 parkeringsplasser
ved enden av vegen Prestmoen nord i planomradet som skal fungere som parkeringsplass for
besgkende til Eidanger kirkegard. Dette vurderer rddmannen som positivt.

Det er pavist bosetningsspor fra steinalder, som er et automatisk fredet kulturminne (id109934). |
tillegg er det kjente rester av et veganlegg i omradet (id109933). Veganlegget er datert til nyere tid
og er ikke fredet. Det strekker seg over den automatisk fredede lokaliteten. Alle automatisk fredete
kulturminner har en nasjonal verneverdi og skal primeert bevares. Kulturminnet dekker det meste
av selve formalet Neeringsbebyggelse. Sammen med registrert ferdselsveg, utgjer kulturminnet 3,7
dekar, mens det regulerte neeringsarealet er pa 7,3 dekar. Det betinges derfor at kulturminnet ma
frigis far reguleringsplanen vedtas. Planforslaget har tatt hgyde for dette ved & vise kulturminne
som bestemmelsesomrade #1, med krav om undersgkelse/utgraving, og med tilhgrende
bestemmelse hvor det fremkommer at registrert kulturminne sgkes frigitt.

Risiko- og sdrbarhetsanalyse:

Som en del av planforslaget er det utarbeidet en risiko- og sarbarhetsanalyse (vedlegg 5). Denne
identifiserer ingen hendelser med konsekvenser til hinder for planen. Det konkluderes i risiko- og
sarbarhetsanalysen med at planomradet er egnet for foreslatt utbygging.

Byggegrense mot E18:

Foreslatt byggegrense fra E18 er satt til 30 meter. Generell byggegrense er 50 meter for slike
veganlegg. | reguleringsplanen for Del av Moheim-omradet (planid: 618) er byggegrensen satt til
45 meter. Statens vegvesen har uttalt at de ikke kan imgtekomme forslagsstillers gnske om 30
meters byggegrense, men kan akseptere 40 meter. Nar ny E18, som na er under regulering, star
ferdig vil dagens vegstrekning nedklassifiseres til fylkesveg eller riksveg. Samtidig vil det antas at
trafikken avtar noe. Radmannen ser det derfor som positivt at vegeier kan redusere krav til
byggegrense noe, og statter en avstand pa 40 meter slik Statens vegvesen krever. Endringen fra
forslagsstillers gnske om 30 meter byggegrense til vegeiers krav om 40 meter fremkommer av
innstillingen.

Rekkefalgekrav til krysslasning:

Det er satt rekkefglgekrav til opparbeiding av ny krysslgsning ved avkjgringen til Moheim og
Bjarkedalen i reguleringsplan for Moheim industri- og forretningsomrade (planiD 639).
Planomradet som na er under regulering grenser til denne planen, og forutsetter adkomst fra Fv32.
Utbygging som foreslatt vil med andre ord bidra til & gke belastningen i dette krysset, og det synes
fornuftig at ogsa dette delomradet bidrar til & realisere en mer trafikksikker lgsning for fremtiden.
Det er igangsatt en planprosess for & optimalisere den regulerte krysslgsningen i planiD 639, hvor
det tas sikte pa & realisere ny rundkjaring fer arbeidet med E18 starter for fullt. Krav til bidrag og
samtidighet forsterkes av vegeier (Vestfold og Telemark fylkeskommune), som i sin uttalelse til
varsel om oppstart varsler mulig innsigelse om ikke det stilles rekkefglgekrav som omtalt over.
Radmannen har hatt dialog med forslagsstiller om et slikt rekkefalgekrav uten & komme til enighet.
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Radmannen innstiller derfor pa falgende ordlyd innarbeides i bestemmelsenes punkt 6 far
planforslaget sendes pa haring: «a) Far det godkjennes nye tiltak pd omrade BN1 skal bidrag til ny
krysslasning mellom Prestmoen og FV 32 veere innbetalt VTFK, eller bidraget skal vaere sikret ved
pakravsgaranti fra godkjent kredittinstitusjon til fordel for VTFK. Tilsvarende sikkerhet kan
aksepteres. Starrelsen pa bidraget vurderes i forhold til en kostnadsdeling mellom VTFK og de
offentlige og private utbyggere i omradet».

@dkonomiske konsekvenser:

Planforslagets Igsning vil sannsynligvis ikke medfagre ugnskede gkonomiske konsekvenser for
kommunen, men rddmannen ser det som sannsynlig at det ma pa plass en avtale mellom
forslagstiller og vegeier som sikrer bidrag til ny krysslgsning mellom Prestmoen og FV32.

Miljgmessige konsekvenser:

Planforslaget vil medfare gkt trafikk i omradet og nedbygging av skog. Planforslaget legger til rette
for ivaretagelse av verdifulle treer ved bruk av hensynssone. Konsekvensene av utbyggingen er
vurdert til & veere lav med bakgrunn i at det ikke er registrert spesielt viktige omrader for
naturmangfold. Planomradet ligger i noe avstand fra kollektivtilbudet i Grenland, men har gode
forbindelser for syklende.

Konklusjon

Planforslaget er i trad med kommuneplanens arealdel, og det er gitt en utforming som i best mulig
grad ivaretar bergrte interesser i omradet. Radmannen anbefaler at planforslaget kan legges ut til
offentlig ettersyn og hgring gitt endringer av plankart og bestemmelser som foreslatt i saken.
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