REFERAT FRA OPPSTARTSM@TE | PLANSAKER 52-012

Oppstartsmgtets formal er & avklare offentlige forutsetninger for at planforslaget skal kunne
realiseres, og skal danne grunnlaget for en god planprosess. Momentene i denne referatmalen
skal fylles ut. Referatet godkjennes av partene i etterkant av matet. Tekst i blatt inneholder
linker til nyttige nettsteder.

NB! Dette dokumentet er en kommunal versjon av regionens fellesmal, tilpasset Porsgrunn
kommune. Lokal mal er sist revidert: 25.06.2025

Saksnavn: Reguleringsplan for Nye Meierigarden, gbnr. 200/2509 m.fl.

Saksnummer: 25/11054

Plan ID: 2025006
Saksbehandler: Maja M. Abburu
Motested: Radhusgata 7
Mgtedato: 10.11.2025

Til stede fra forslagsstiller Til stede fra kommunen

Christian V. Svarstad, Meierigarden Porsgrunn Maja M. Abburu, planavdelingen

AS (Samfunnsbygg Rose AS)

Martin Verstad Sylte, Meierigarden Porsgrunn AS Hans Magnus K. Kristensen, planavdelingen
Ellen Aga Kildal, Bgrve Borchsenius ark. AS Marius B. Lid, av. leder planavdelingen
Torstein Synnes, Borve Borchsenius ark. AS Melissa F. Egeland, kommunalteknikk

1. Bakgrunnen for oppstartsmotet

Hensikten med planen er a legge til rette for utvikling av et nytt sentrumskvartal i Porsgrunn.

Planen skal tilrettelegge for etablering av Nye Meierigarden med kontorarbeidsplasser, innomhus
parkering og tjenesteyting-/utadrettet virksomhet, samt fremtidig mulighet til & etablere ulike typer av
hotell og/eller bolig. Det planlegges to selvstendige bygg forbundet med felles u.etg og gangbro.

| tillegg skal planen legge til rette for nye byforbindelser og gode byrom for allmennheten.

Forslagsstiller gnsker at Gamle Meierigardens fasadeuttrykk skal gjenskapes med stor grad av
gjenkjennelighet til de historiske fasadene. Nytt bygg i ser planlegges med et fasadeutrykk som
harmonerer med Nye Meierigarden, med hgyde som forholder seg til hayden pa Nye Meierigardens
fasade. Grunnet tomtens terrengfall vil dette tilsvare fire til fem etasjer over terreng.

Materiale som forela fra forslagsstiller til oppstartsmgatet:

o Utfylt skjema for bestilling av oppstartsmate

e Varslingsliste

e Grunneiere

e Skisser av forelgpig prosjekt, inkl. forslag til planavgrensning

2. Planforutsetninger

Reguleringsplanform: Jfr. PBL kapittel 12 x Detaljregulering Omraderegulering

Merknad:

52-012 Side 1av 8


http://www.lovdata.no/all/hl-20080627-071.html#map018
http://www.grenlandssamarbeidet.no/sk-brukere$/solg/Documents and Settings/Geir/solg$/ARBEID/Fra gammel pc/Privat/Privat/Rutiner.doc#Hjem�

REFERAT FRA OPPSTARTSM@TE | PLANSAKER 52-012

Forholdet til andre planer og veiledere

(Her synliggjeres overordnede arealplaner som er relevante for omradet f.eks. kommuneplanens
arealdel, regionale planer, kommunedelplaner og omradereguleringsplaner)

Arealplaner:
PlaniD Godkjent Plannavn Formal (som blir bergrt)
1406  13.06.2019 Kommuneplanens arealdel 2018-2030 Sentrumsformal (navaerende)

(rev. 17.03.2022)

Andre planer og veiledere:

(Her synliggjeres andre typer planer og retningslinjer som inneholder faringer som er relevante f.eks.
kulturminneplan, estetikkveileder, vegnormer, plan for bevaring grennstruktur etc.)

ATP Grenland (17.06.14)
Strateqi og plan for myke trafikanter (15.05.13)

Hovedvegnett for sykkeltrafikk i Grenland (13.11.09)

Vegnormal for Porsgrunn kommune

|:| Landbruksplan for Porsgrunn og Skien 2016-2025

Riksantikvarens strateqi og faglige anbefalinger for by- og stedsutvikling (01.11.21)
Estetisk veileder for Porsgrunn
Byformveileder Porsgrunn

Ny plan vil erstatte (helt eller delvis) falgende andre planer (reguleringsplaner, bebyggelsesplaner)

PlanID Godkjent Plannavn

348 27.02.2003 Gamle brannstasjon gnr 200/bnr 1283 og Keims gard gnr 200/bnr 3000
(endret 24.10.2022)  med omkringliggende omrader

358 15.12.2005 Midtbyen
(endret 19.06.2023)

Merknad:
Pagar det annet planarbeid i naeromradet? Ja x Nei
Merknad:
Vil planforslaget samsvare med overordnet plan? X Ja Nei
Merknad:
Utlgser planforslaget krav om KU/planprogram? Ja x Nei

Jfr. Forskrift om konsekvensutredninger samt hjelpemiddel 50-014 i Grenlandsstandarden
Merknad:
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https://telemarkfylke.no/globalassets/tfk/dokumenter/samfunnsutvikling/samfunn-og-plan/regionale-planer/atp-grenland/atp-grenland.pdf
https://www.telemarkfylke.no/globalassets/tfk/dokumenter/samferdsel/planer-og-strategier/strategiformyketrafikanter_210513_rev270214_nett.pdf
https://www.telemarkfylke.no/globalassets/tfk/dokumenter/samferdsel/planer-og-strategier/520246sykkelveinett_verson10-c-komplett-redusert.pdf
https://www.porsgrunn.kommune.no/media/1385/vegnormal-porsgrunn-kommune.pdf
https://www.skien.kommune.no/media/0anptgvh/landbruksplan-ver-24okt2016-min.pdf
https://ra.brage.unit.no/ra-xmlui/bitstream/handle/11250/2827016/RA_BYSTRATEGI_2021_WEB.pdf?sequence=2&isAllowed=y
https://www.porsgrunn.kommune.no/media/2110/estetikkveileder-18052018.pdf
https://pub.framsikt.net/planoverview/porsgrunn/planoverview-po/#/planmetadata/summary/abbfadcb-c2da-459a-8db7-b70794d21a83
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854
https://www.skien.kommune.no/media/0a4jk3ev/50-014.pdf
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Kan ny plan utlese behov for utbyggingsavtale? x Ja Nei
Jfr. PBL kapittel 17

Merknad: Dialog om utbyggingsavtale tas hovedsakelig gjennom utbyggingssjef Terje Madsen.
Arbeid med utbyggingsavtale bar varsles samtidig med varslingen av igangsetting av
planarbeid Utbyggingsavtale kan bli aktuelt og varsles derfor.

Har kommunen tilfredsstillende kartgrunnlag for omradet? x Ja Nei
Merknad:
Foreligger det usikre eiendomsgrenser innenfor planomradet? X Ja Nei

Merknad:  Noen usikre grenser mot tilgrensende omrader i s@r og vest.
Inneholder planomrédet usikre eiendomsgrenser som vil bli sammenfallende med
juridiske grenser pa plankartet skal det foretas oppmaling av disse grensene faor
planmaterialet oversendes for fgrstegangsbehandling.

Foreligger det kjente tinglyste heftelser innenfor planomradet? Ja Nei

Merknad:  Forslagstiller ma sjekke ut for saken sendes til farstegangsbehandling.

Planforslaget ma forholde seg til felgende rikspolitiske/statlige retningslinjer og bestemmelser
(i planbeskrivelsen ma forslagsstiller synliggjgre hvordan man har forholdt seg til disse)

Rikspolitiske retningslinjer, jfr. plan og bygningsloven av 2008 § 34-2

for styrking av barn og unges interesser

|:| for vernede vassdrag

Statlige planretningslinjer, jfr. PBL 2008 § 6-2

planretningslinjer for arealbruk og mobilitet

planretningslinjer for klima og enerqi

|:| planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen

Statlige planbestemmelser, jfr. PBL 2008 § 6-3
(foreligger ingen pr. 11.12.15)

3. Krav til varsel om oppstart av planarbeidet
Jfr. Forhandsvarsle oppstart av planarbeid 52-02

Forslagsstiller skal varsle oppstart av planarbeidet. Rutine 52-02 med tilhgrende hjelpemidler beskriver
hva varselet og annonsen skal inneholde. Forslag til varslingsmaterialet skal alltid oversendes
saksbehandler for vurdering fer varsling med info om varslingsdato (slik at kommunen ogsa kan legge ut
omriss og tekst pa sin webside). NB! Alt materiale til regionale myndigheter — blant annet sosi-fil av
varslingsgrensen — skal sendes som vedlegg til epost. Husk & oppgi planid (fas av saksbehandler seinest
ved tilbakemelding pa varslingsmaterialet).

Porsgrunn kommune oversender «Forslag pa utforming av varslingsannonse for private forslag» i
etterkant av mgte.
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https://www.porsgrunn.kommune.no/utbyggingsavtaler/
http://www.lovdata.no/all/hl-20080627-071.html#map025
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A734-2
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1995-09-20-4146/KAPITTEL_2#KAPITTEL_2
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1994-11-10-1001
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_2-2#KAPITTEL_2-2
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2025-01-24-69
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2024-12-20-3359
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-05-21-1563
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_2-2#KAPITTEL_2-2
https://www.grenlandssamarbeidet.no/globalassets/grenlandsstandarden/52-02.pdf
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4, Viktige utredningsbehov for planarbeidet — kommunens forelgpige vurdering
Jfr. Sjekkliste for reguleringsplaner 50-011

Hovedtema Spesielt viktige punkter for denne plansaken

4.1 Planfaglige vurderinger Tilpasning til eksisterende bebyggelse (bl.a.
hensynssone bevaring kulturmiljg og bygninger
sgr for planomradet), hgyder, utforming,
adkomst, gjenskaping av fasader.

4.2 Jordvern- og landbruksfaglige vurderinger Ikke relevant.

4.3 Miljgvernfaglige vurderinger Grunnforurensning
Siden det er en branntomt, kan det veere
mistanke om at grunnen er forurenset.

Forurensningsforskriftens kapittel 2 gjelder ved
terrenginngrep i omrader hvor det har veert
virksomhet som kan ha forurenset grunnen, det
finnes tilkjorte forurensede masser eller det av
andre arsaker er grunn til & tro at det er
forurenset grunn. Tiltakshaver skal vurdere om
det er forurenset grunn i omradet der et
terrenginngrep er planlagt gjennomfart.

Naturmangfold
Det bgr kartlegges for fremmede arter og

redlistearter med spesielt fokus pa
buktmessinglav (det star et tre innenfor
planomradet). Buktmessinglav er registrert langs
Sverresgate.

4.4 Kulturlandskap og kulturminner Hensynssone bevaring kulturmiljg (H_570) i KPA
grenser til planomradet i sgr og vest.

Tilgrensende bebyggelse

Meierigata 1, Meierigata 3, Meierigata 5 registrert
med C verdi. Kirkebakken 1 og Kirkebakken 3 er
registrert med B verdi.

| tillegg er Meierigata 1, Meierigata 3, Meierigata
5, Sverresgate 25, Kirkebakken 1 og Kirkebakken
3 i Riksantikvaren data basen registrert som
«SEFRAK-bygg som ikke er omfattet av
Kulturminneloveny.

Det er viktig at planen sikrer en god overgang
mot denne bebyggelsen.

4.5 Samfunnssikkerhet - Risiko og Sarbarhet Geoteknikk
KPA stiller krav om vurdering av eventuell
forekomst av kvikkleire og rasfare i omrader
under marin grense, jf. punkt 1.6.2. Omradet
ligger under marin grense.
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4.6 Barn/unge, funksjonshemmede og eldres
interesser

4.7 Veg- og vegtekniske forhold / trafikksikkerhet

4.8 Andre kommentarer

Stey og stev
Retningslinjer for stay og luftkvalitet, henholdsvis

T-1442 og T-1520 ber legges til grunn.

For anleggsperioden gjelder T-1442 kap. 6 om
bygge- og anleggsstay, og retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-
1520) kapittel om begrensning av luftforurensning
fra bygg- og anleggsvirksomhet.

Miljgrettet helsevern i Grenland anbefaler at det
ikke legges til rette for etablering av seerlig
stgyende virksomhet. De har erfaring med
konflikter i bygg med kombinert bolig og
naeringsformal. Videre frarader Miljorettet
helsevern i Grenland etablering av virksomheter
som vil veere til vesentlig ulempe for
omkringliggende omrader, hva angar lukt, rayk
inkludert tobakksreyk, stgy eller andre
forurensninger.

Innenders stey fra tekniske installasjoner skal
tilfredsstille kravene gitt i NS-8175. Kravene
gjelder blant annet for stay fra treningssenter og
tekniske installasjoner som vifter og
ventilasjonsanlegg i samme bygg.

ROS

Nyeste veileder DSB (2017) ma legges til grunn
ved ROS-arbeid. Analyseskjemaer og
fremgangsmate skal veere tilneermet lik den som
er gjengitt i veilederen.

Universell utforming, trafikksikkerhet for myke
trafikanter, gode mateplasser med god
tilgjengelighet for alle aldersgrupper.

Se pkt. 5

Miljgrettet helsevern i Grenland anbefaler at
trafikksikkerheten ma vurderes med formal a
sikre gode, trygge lgsninger for alle trafikanter
innenfor planomradet.

52-012
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5. Spesielle forhold med hensyn til kommunaltekniske anlegg

Veg Innkjgring til innendars parkering fra Kirkebakken, samt varelevering og
renovasjonshandtering fra parkeringslommen i Serine Jeremiassens gate vurderes
forelgpig som akseptable Igsninger. Det understrekes likevel at dette ma vurderes péa
nytt nar flere detaljer foreligger i en reguleringsprosess, da tiltakene ma ses i
sammenheng med helheten i omradet.

V/IA Ledningsnettet pa Meieritorvet er endret de senere ar, men er ikke korrekt inntegnet i
kartet, og kommunalteknikk jobber med & fremskaffe oppdatert dokumentasjon slik at
Igsninger kan avklares.

Kapasiteten pa vann- og avlgpsnettet vurderes som god, men det trengs informasjon
om forventet vannbehov, spesielt med tanke pa eventuell sprinkling.

Tilkobling til vann skal skje i kum som avklares neermere nar dokumentasjonen
foreligger.

Avlgpsledningen som krysser omrade ma hensyntas.

Overvann Overvannshandteringen skal planlegges i trad med tretrinnsstrategien, med lokal
fordr@gyning og sikre flomveier som viktige elementer.

Renovasjon Avklares med RiG.

Annet Aktivisering av Meieritorvet og styrking av grgnnstrukturen langs gatene vurderes
forelgpig som positive tiltak. Det presiseres imidlertid at tiltakene fagrst kan vurderes
endelig nar ngdvendig dokumentasjon foreligger.

6. Krav til planforslaget — innhold og materiale

Forslagsstiller er gjort kjent med Grenlandsstandardens sjekkliste for reguleringsplaner (50-011), og krav
til materialet ved innsending av forslag til reguleringsplaner (52-013). Lista nedenfor viser hvilke
forventninger kommunen har til komplett materiale pa bakgrunn av det vi er kjent med pa oppstartsmetet.
Forslagsstiller er ansvarlig for & vurdere behov for ytterligere dokumentasjon som et resultat av de
tilbakemeldinger man far ved varsel om oppstart og eventuelt seinere i prosessen.

Skal alltid foreligge Skal

leveres
Malestokkriktig plankart som pdf-fil X
Sosi-fil av planomradet X
Planbestemmelser X
X

Planbeskrivelse

ROS-analyse iht. siste versjon av DSB veileder (pr né Samfunnssikkerhet i kommunens
arealplanlegging 2017. For a vurdere risiko og sarbarhet ma analyseskjema fra veileder
benyttes, side 44.)

Liste over hvem som er varslet

Varslingsbrev

Avisannonse

Kopi av innkomne merknader

Utfylt sjekkliste (50-011)

Malestokkriktig illustrasjonsplan som viser maksimal tillatt utbygging etter planforslaget

x

X X X X X X
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NB! Ved eventuelle funn av nye naturtyper i forbindelse med reguleringsplanarbeid som

utlaser konsekvensutredning skal dette sendes kommunen sammen med det gvrige

planmaterialet (kart-fil og tekst-fil pa gjeldende format) — jfr. §8 i forskrift om X
konsekvensutredninger.

Vurderes i den enkelte sak
Alt illustrasjonsmateriale skal vise maksimal utnyttelse i planforslaget

Fotomontasjer
Sol-/skyggediagram

Perspektivtegninger (noen sett fra bakkeplan)
Lengdesnitt giennom omradet (bade pa langs og pa tvers giennom planomradet, inkludert

eksisterende omkringliggende bebyggelse) X
Byggetegninger

Modell (fysisk/digital)

Vegprofiler

Landskapsanalyser (etc. fijernvirkning i sammenheng med tilgrensende arealer og N

eksisterende bebyggelse)
Annet

| vurderingen av hvilke vedlegg som skal utarbeides i den enkelte sak skal det legges til grunn at den
dokumentasjon man benytter i stgrst mulig grad skal synliggjere konsekvensene av utbyggingen slik det
apnes for i bestemmelsene.

7. Drefting/ Kommunens forelgpige rad og vurderinger

Meierigarden var et urbant bygg som hadde en stor betydning for byen, bade historisk, bymessig og
arkitektonisk. | mars 2023 ble bygget totalskadd i brann. | etterkant av brannen har bystyret behandlet
saker knyttet til Meierigard-tomten i flere omganger, og tomten ble solgt med forbehold i handelen om at 3
av fasadene pa bygningsmassen som gjenoppfares, skal gjenskapes slik at de far identisk utrykk ved
gjenoppbygging som far brannen.

Planavdelingen forventer at forutsetningene vedtatt av bystyret felges opp og sikres i planforslaget.
Vedlagt skisse vurderes ikke & veere i trdd med dette, da endret takutforming gir et fasadeuttrykk som er
betydelig endret fra den historiske fasaden.

Forelgpig skisser viser to selvstendige bygg forbundet med felles u.etg og gangbro, hvorav nytt bygg i ser
planlegges med moderne utforming, samtidig som fasadeutrykket harmonerer med de historiske
fasadene i bygget mot nord. Planavdelingen stgtter dette og mener at det er viktig a sikre god tilpasning,
bl.a. horisontale linjer, apninger i fasade (vertikalitet), materialvalg m.m.

Nytt bygg foreslas med fire til fem etasjer over terreng/delvis nedgravet parkeringskjeller. Det ma
redegjgres for overgangen mot eksisterende bebyggelse.

Det foreslas en passasje mellom de to byggene som vil forbinde Serine Jerm. gt. og Kirkebakken, samt
aktivisering av Meieritorvet, og stgrre innslag av grent i planomradet. Planavdelingen stiller seg positiv til
dette.

Forslagstiller gnsker fleksibilitet med tanke pa formal og framtidig bruk, og ser derfor for seg & regulere
omradet til sentrumsformal. Dette er i trad med formal i kommuneplanens arealdel og vurderes som
hensiktsmessig. Det vises til KPA punkt 2.1.4.

Det er viktig at illustrasjonsmaterialet viser maksimal grad av utnytting og byggehgyder som angitt pa
plankartet eller i bestemmelsene.
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https://lovdata.no/forskrift/2017-06-21-854/%C2%A78
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2014-12-19-1726
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9. Prosessen videre

Nar antar forslagsstiller at komplett planmateriale sendes kommunen?

Merknad:  Nar forslaget til reguleringsplan er mottatt av kommunen, skal kommunen snarest, og
senest innen tolv uker eller en annen frist som er avtalt med forslagsstiller, avgjere om
forslaget skal fremmes ved & sendes pa hering og legges ut til offentlig eftersyn og
behandles etter reglene i §§ 12-9 og 12-10, jfr. pbl kapittel 12-11.

10. Bekreftelser

Prioriterte utredningsbehov for planarbeidet er angitt sa langt dette har veert mulig pa grunnlag av
tilgjengelige opplysninger under oppstartsmgtet.

Verken oppstartsmgatet eller referatet gir rettigheter i den senere saksbehandlingen. Naboprotester,
protester fra beboerorganisasjoner, krav fra offentlige myndigheter mv. vil kunne fare til krav om endring
av planforslaget, evt. endring av fremdriften pa behandlingsprosessen.

Kommunen har opplyst om gjeldende gebyrregulativ for behandling av plansaker.

11. Materiale utdelt til forslagsstiller pa oppstartsmotet

- Intet materiale utdelt.

12. Materiale som skal ettersendes etter mote

- 3.5 Haring — Generell varslingsliste

~ Naboliste

- Kart med planavgrensning og SOSI-fil
- Lenke til maler og sjekkliste

- Lenke til gieldende gebyrregulativ

13. Underskrift
Porsgrunn kommune, den ©%./2 . 202 5

Referent:

Referatet er godkjent og mottatt:

For forslagsstiller:
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