SKIEN KOMMUNE

Saksutskrift
Arkivsak-dok. 21/07780-25
Saksbehandler Sigbjern Hjelset

Detaljregulering for Bedriftsvegen 10.1. gangs behandling.

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Utvalg for klima, miljg og byutvikling 28.03.2023 30/23

Utvalg for klima, milje og byutvikling har behandlet saken i mote 28.03.2023 sak 30/23

Mgotebehandling
Det ble ikke fremsatt forslag ved behandlingen av saken.

Votering
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Utvalg for klima, milje og byutviklings vedtak
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-10 legges forslag til detaljregulering for

Bedriftsvegen 10, med kart datert 14.12.22 og bestemmelser datert 03.03.2023 ut til offentlig
ettersyn.
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Kommunedirektgrens innstilling
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 legges detaljregulering for Bedriftsvegen 10,
med plankart alt. 2 datert 14.12.22 og bestemmelser datert 03.03.23 ut til offentlig ettersyn.

Bestemmelsene suppleres med nytt punkt om at lekeplass f_BLK skal veere felles for
boligene i Brigadevegen, og med et tillegg i punkt 3.1 - rekkefglgekrav til opparbeiding.
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Planomradet med svart omriss

Bakgrunn for saken

UKMB skal ta stilling til om reguleringsforslag for naering / forretning i Bedriftsvegen skal
legges ut til offentlig ettersyn. Planforslaget bergrer en regulert lekeplass. Etter oppfordring
fra kommunedirektgren bestar planforslaget av to sett plankart og bestemmelser, med
tilh@rende illustrasjoner. Dette for a belyse alternativ bade med og uten lekeplass. UKMB kan
velge & legge bare ett eller begge forslagene (det vil si & utsette endelig beslutning til
sluttbehandling) ut til offentlig ettersyn.

Sammendrag
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e Saken gjelder 1. gangs behandling av planforslag Bedriftsvegen 10 med flere.
Reguleringsformal er naering, forretning med mer. Planomradet er pa ca. 24 dekar, og
det legges opp til 70 % BYA.

o Forslagsstiller er Nilsen Bygg as, med Asplan Viak as som konsulent.

e Planforslaget er i trad med arealbruksformal i kommuneplanens arealdel, med unntak
av Brigadevegen 13, som har arealbruksformal bolig.

¢ Planomradet har blitt utvidet underveis, siden Nilsen Bygg as underveis har ervervet
Brigadevegen 13. Brigadevegen 13 har for gvrig relativt nylig veert gjenstand for en
reguleringsprosess mht. a legge til rette for boliger (planendring etter forenklet
prosess vedtatt i UKMB 14.09.21)

e Som en fglge av forrige punkt, sa har saken veert forhandsvarslet i to omganger.
Utover paminnelser om ngdvendige hensyn som ma tas til fagmyndigheters
interesseomrader, er det mest vesentlige innspillet kommet fra naboene i
Brigadevegen, som motsetter seg at naeringsbygg kommer naermere innpa seg.

o Kommunedirektgren anbefaler at plankart alternativ 2 (vedlegg 2) legges ut til
offentlig ettersyn.

Saksfremstilling
(det henvises til vedlegg 4 for en mer utfyllende utredning, slik forslagsstiller presenterer den)

Saken gjelder

Saken gjelder 1. gangs behandling av planforslag for & etablere naerings- / forretningsbygg
pa

en ca. 24 dekar stor eiendom lengst nord pa Kjerbekk naeringsomrade.

Planforslaget er utarbeidet av Asplan Viak as, pa vegne av Nilsen Bygg as. Nilsen Bygg as
er grunneier pa hele planomradet, med unntak av bnr 400 (grunneier Haugland) og med
unntak av tilstetende kommunale veiarealer. Med en foreslatt BYA pa 70 % legges det til
rette for over 15 dekar med ny neeringsbebyggelse, der byggehayden trappes fra 15 via 12 til
10 meter.

Beskrivelse av planomradet

Planomradet bestar av ubebygde arealer / utendgrs lagerareal, ett neeringsbygg og to
eneboligtomter. Den ene eneboligtomten, Brigadevegen 13, er regulert for 4 nye eneboliger i
tillegg til den eksisterende.

Bildene under viser en historisk utvikling gjennom de siste tiarene.
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Til venstre 1966 (omtrentlig avgrensning av panomréde), tl h@yr 2018

Dronevideo fra omradet ligger her:
https://youtu.be/2DaMLSWO0hPo

Planstatus

Storparten av planomradet er avsatt til arealbruksformal naering / forretning i
kommuneplanen, med unntak av sgndre del, som er avsatt til bolig. For denne sgndre delen
vil med andre ord planforslaget ikke veere i trad med kommuneplanens arealdel.

% N (D, Hagebyyegeny
Gul skravur viser areal som er avsatt til neering/forretning og areal med gul farge viser areal
avsatt til boligformal.

Planprosess og medvirkning
Det har blitt varslet oppstart av planarbeidet i to omganger. Farst i juni 2021. Deretter i
september 2022, etter at boligeiendommen Brigadevegen 13 ble innlemmet i planomradet.
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https://youtu.be/2DaMLSW0hPo

Utover formelle varslinger har det veert dialogmater med Statens vegvesen / Moflata-
prosjektet. Det har ikke veert egne mgter med nabolag, men det er noe som kan tas i
forbindelse med offentlig ettersyn av reguleringsplanen. For gvrig har planforslaget blitt
bearbeidet etter innspill fra kommunedirektaren.

Innspill ved farste varsling:

Statsforvalter (SF)

Vestfold og Telemark Fylkeskommune (VTFK)
Statens Vegvesen (SVV)
Barnerepresentanten

LEDE as

RN =

Innspill ved utvidet varsling:
1. Statsforvalter
2. Vestfold og Telemark Fylkeskommune
3. LEDE as
4. Fellesmerknad fra beboere i Brigadevegen 1, 2,4,5,6,7, 8, 12, 14, 30, og i
Hagebyvegen 30, 34, 36

Innspillene er lagt ved saken i sin helhet (vedlegg 8), og de er oppsummert og kommentert
av forslagsstiller (vedlegg 3).

Kort oppsummert er det kun én hgringsinstans som er imot planen som sadan; naboene i
Brigadevegen. Naboene motsetter seg at Brigadevegen 13 omreguleres til naering. De faler
seg «omringet» av naeringsbygg, og hevder omreguleringen vil senke boligprisene.

Statens vegvesen og fylkeskommunen viser begge til de pagaende samferdselsprosjektene
for Moflata og for riksvei 36, og er opptatt av at planen hensynstar arealbehov som disse
prosjektene vil kunne kreve. Dette gjelder arealer i Bjgrntvedtvegen og Bedriftsvegen.

Statsforvalteren papeker utredningsbehov vedr. samfunnssikkerhet inkl.
overvannshandtering / klimatilpasning, grunnforurensning samt naturmangfold.

LEDE opplyser hvilke forholdsregler som ma tas til hayspentkabler som finnes innenfor
planomradet, og til elektromagnetisk straling fra kabler.

Barnerepresentanten mener det bar reguleres for g/s-veg langs Bjarntvedtvegen, for a legge
til rette for en bedret forbindelse mot undergangen som leder til Fritidsparken, sgar for
planomradet.

Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget viser hvordan tomta Bedriftsvegen 10 m. fl. kan utvikles til neeringsformal. G/s-
veg langs Bjgrntvedtvegen inngér i planomradet.

3D-modell under viser hvordan planlagt ny bebyggelse.

Dokumentnr.: side 5 av 11



Figur 5-11: Utsnitt av 3D-modell som illustrerer mulig utbygging pa tomta. Perspektiv sett fra nord.

Figur 5-15: Utsnitt av 3D-modell som illustrerer mulig utbygging sett fra Bjerntvedtvegen.

lllustrasjonene under viser maksimal utnyttelse av tomta, ved alternativ 1 og 2. Som vedlegg
til saken felger ogsa illustrasjoner for mindre bebyggelse pa arealene. Det kan for eksempel
veere trelasthandel el.l.
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Alt. 1. Forslag
lekeplass
Med unntak av lekeplass er de to alternativene like. Planforslaget apner for ulike naerings- og
forretningsformal, i tréd med det kommuneplanen tillater for denne delen av Kjgrbekk.
Forretningsformal her kan vaere handelsenheter over 1500 m? BRA. Eller det kan veere
plasskrevende varer, det vil si trelast, bil osv. Byggehgydene varierer fra 15 meter naermest
Bjerntvedtvegen i nordvest, 12 meter mot Bedriftsvegen og 10 meter i Brigadevegen. | tillegg
legges det il rette for solcelleanlegg pa tak inntil to meter over tillatt hgyde pa bygg,
inntrukket fra fasadeliv.

Alt. 2. Forslag som regulerer

Effekten av saken

Perspektiv Negativ | Ngytral | Positiv | Ingen
Konsekvens for klima pa kort og lang sikt X
Konsekvens for miljget pa kort og lang sikt X
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Perspektiv Negativ | Ngytral | Positiv | Ingen

@konomiske konsekvenser i et langt perspektiv X

Konsekvens for folkehelsen X

Planforslaget har ikke budsjettmessige konsekvenser for kommunen, og det perspektivet
vurderes derfor som ngytralt. Vi forutsetter ogsa at ev. naermiljg-ulemper som felge av ny
nzeringsbebyggelse holdes pa et niva slik at den ikke har noen konsekvens for folkehelsen.
For gvrig legger vi til grunn at utbygging av naeringsomrader i trdd med kommuneplanens
arealdel, det vil si rett virksomhet pa rett sted, er positivt bade for klima og miljg.

Kommunedirektgrens vurdering og konklusjon

Avvik fra kommuneplanens arealdel

Planavgrensningen som ble satt ved varsel om oppstart i 2021 var helt i trad med
kommuneplanens arealdel. Nar gbnr 220/469 (Brigadevegen 13) ble innlemmet i foreslatt
naeringsomrade betyr det et avvik fra kommuneplanen.

Kommunedirektgren mener det er riktig a regulere for neering pa denne tomten.
Brigadevegen 13 ligger i overgangen mellom bolig og neering pa Kjgrbekk, og arealformalet
kunne like godt ha veert naering. Derfor mener kommunedirektgren at mangelen pa
naeringsarealer tilsier regulering til naering der det ligger godt til rette for det.

Gjennom dette reguleringsarbeidet blir konsekvensene av arealbruksendringen utredet like
omfattende som det ville blitt gjort ved endring av kommuneplanen.

Barn og unges interesser

Det knytter seg en lang historikk til den regulerte lekeplassen ved gbnr 220/469
(Brigadevegen 13). Sa langt tilbake som i 1993 ble det foreslatt & regulere hele eiendommen
til bolig, som vist pa kartet under til venstre. Davaerende Fylkesmannen reiste innsigelse til
planen, fordi det var underdekning pa felles grantomrader for boligene tett innpa naerings- og
trafikkareal. Resultatet ble regulering av felles lekeareal pa tomten, dedikert for alle boligene
i Brigadevegen. Dette har man holdt fast ved fram til na, og det er viderefart i nylig vedtatt
reguleringsplan, som vist pa kartet under.

Gjeldende reguleringsplan.
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| planforslagene som na foreligger, sa har areal for lekeplass blitt redusert fra 0,5 dekar til O i
forslagsstillers foretrukne alternativ og til 0,35 i plankart alternativ 2.

Kommunedirektgren mener man ut fra barn og unges interesser bar velge alternativ 2. Dette
alternativet er tilstrekkelig for en enkel tilrettelegging til de minste barna. Kommunedirektaren
forutsetter at lekeplassen blir regulert som fellesareal, felles for boligene i Brigadevegen. Og
at det stilles rekkefglgekrav til opparbeiding, samtidig med at det etableres
vegetasjonsskjerm mot boligene.

Byggehgyder og utnyttingsgrad

Foreslatt byggehgyde i nordvestre del av eiendommen, 15 meter over eksisterende terreng,
er hgyere enn de fleste naeringsbyggene pa Kjgrbekk. Hvis vi sammenlikner med andre bygg
ved «innfallsporter» til Kjgrbekk naeringsomrade, eksempelvis COOP-bygget ved
Bjarntvedtvegen og Biltema-bygget ved Menstad-rundkjgringa, sa er dette noen meter
hayere.

Kommunedirektgren mener Bedriftsvegen 10 har omgivelser som taler denne byggehgyden.
Boligeiendommer pa motsatt side av Bjgrntvedtvegen vil, som vist i sol- / skyggeillustrasjon
figur 5-16, til en viss grad bli pavirket av ny bebyggelse. lllustrasjonen viser at deler av
hagearealet vil miste morgensola ved jevndagn. Ny bebyggelse blir liggende ca. 45 meter fra
eksisterende boliger. Disse boligene har sine starste utearealer pa vestsiden av bolig, og
kommunedirektaren mener pavirkningen fra nybygg vil veere akseptabelt i et byomrade.

Forslagsstiller har intensjon om a etablere parkering under bebyggelsen, enten i kjeller eller
pa bakkeplan. Kommunedirektgren stetter denne intensjonen. Kanskje burde dette veere et
krav, ikke bare en mulighet, for & sgrge for at framtidige naeringsarealer blir hgyere utnyttet
enn det som er tilfelle pa Kjgrbekk i dag. Kommunedirektaren aksepterer at det ikke tas inn
som et krav, for & ikke legge hinder for naeringer hvor et slikt krav ville veere
uhensiktsmessig, som f.eks. trelasthandel.

Naturmangfold, klima og milj@

Naturmangfoldlovens §§8-12 anses som ivaretatt. Det er dokumentert at det ikke er saerskilt
naturmangfold innenfor planomradet. Det skal tas forholdsregler for a ikke spre
fremmedartene kanadagullris og parkslirekne til andre omrader.

Det legges til rette for baerekraftige lasninger mht. energiforsyning, i form av at planforslaget
apner opp for bade solcelleanlegg pa tak, og for «gr@nne taky, tiltenkt funksjoner i
flomdempings- og pollinator-sammenheng.

Kommunedirektgren legger til grunn at ovenfornevnte hensyn blir utredet i forbindelse med
byggesaksbehanding. Bade alternative miljgvennlige energikilder og tretrinnsprinsippet for
overvannshandtering.

Trafikale forhold

Planomradet tangerer noen stgrre veiprosjekt som det per i dag er uvisst i hvilken grad det vil
bli pavirket av; rv36 og Moflata-prosjektet. Planforslaget forholder seg til gjeldende
byggegrenser mot vei, og kommunedirektgren mener planforslaget ivaretar de ngdvendige
hensyn. Reguleringsplanen regulerer for g/s-veg langs Bjgrntvedtvegen, uten at det er satt
rekkefglgekrav til giennomfaring. Kommunedirektaren mener det er riktig, fordi g/s- veg kun
forbi dette planomradet ikke er hensiktsmessig. Da matte den i tilfelle ha blitt viderefart
ytterligere snaue 200 meter sgrover, og koblet seg pa g/s-undergangen ved Hagebyvegen.
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Konklusjon

Planforslaget er i trdéd med overordnede faringer i regional plan for samordna areal- og
transport for Grenland 2014 — 2025 (ATP Grenland), og er en meget bra lokalitet som et
framtidig naeringsareal. Forslagsstiller har pa en tilfredsstillende mate vist hvordan omradet
kan utvikles.

Kommunedirektgren anbefaler at alternativ 2 legges ut til offentlig ettersyn, da dette forslaget
i starre grad tar hensyn til barn og unges interesser.

Vedlegg:
1. Plankart alternativ 1 datert 14.12.22
2. Plankart alternativ 2 datert 14.12.22
3. Bestemmelser datert 03.03.23
4. Planbeskrivelse datert 03.03.23
5 — 7. lllustrasjoner datert 14.12.22
8. Innspill fra oppstartsvarsel
9. lllustrasjon alt. 2b
10. ROS-analyse
11. Sol - / skyggeillustrasjon

Plankart

Det foreligger to alternative plankart, se under.
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Forslagsstillers foretrukne alternativ 1, uten lekeplass
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Kommunedirekterens foretrukne alternativ 2, med lekeplass
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RETT UTSKRIFT: 11. April 2023
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