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Kommunedirektorens innstilling

1.

Oppstart av detaljregulering nr. 2021001 «Hggas naeringsomrade» igangsettes
jfr. plan- og bygningsloven §§ 12-3 og 12-8. Planavgrensning er iht. vedlagte
kartskisse datert 01.02.24.

Planavgrensningen omfatter arealer avsatt til LNF-formal i kommuneplanens
arealdel. Dersom disse LNF-arealene, helt eller delvis, skal vurderes regulert til
neringsformal i den videre planprosessen, ma de erstattes med minst like store
arealer som reguleres til grontformal og som er avsatt til naringsformal i
kommuneplanens arealdel.

Forslag til planprogram, datert 01.02.24, legges ut til hering og offentlig
ettersyn jfr. plan- og Dbygningsloven § 12-9 og forskrift om
konsekvensutredninger § 6.

Den del av reguleringsplan nr. 176 «Riksvei 308 Engés — Torbjernrgdveien, del
A og B», vedtatt 02.07.81, nr. 232 «Hegads-Nattergy pukkverk AS», vedtatt
28.06.95 og nr. 285 «Nearingsomrade Loftered», vedtatt 21.01.01, som




overlappes av ny detaljregulering, oppheves jfr. pbl. § 12-14. 4. Det varsles
samtidig om oppstart av arbeidet med utbyggingsavtale jfr. pbl. kap. 17.

Innkomne forslag:

Protokolltilfgrsel, foreslatt av Tone Evy Kalheim, Felleslista Rgdt/Sosialistisk Venstreparti
Planomfanget innebzaerer at et stort Lnf omrade med naermiljg til barnehage, skole,landbruk og
boliger er tiltenkt regulert til naering av industriell karakter. Omradet har i dag store
naturressurser med verdier som ma synliggjgres og vektlegges hgyt i den forestaende
konsekvensutredningen.Neermiljgets uttalelser frem til na og i hgringen videre vil vaere viktige
miljgelementer som ama hensyntas optimalt.

Endring, foreslatt av Joachim Braek Poppe-Holmdahl, Venstre

punkt 2 endres til:

Planavgrensningen omfatter arealer avsatt til LNF-formal i kommuneplanens arealdel. Dersom disse
LNF-arealene, helt eller delvis, skal vurderes regulert til naeringsformal i den videre planprosessen,
ma de erstattes med minst like store arealer, av samme kvalitet, som reguleres til grontformal og
som er avsatt til naeringsformal i kommuneplanens arealdel.

Vedtak som innstilling fra Klima og miljgrad, 04.03.2024
Klima- og miljgradet forutsetter at ogsa naturmangfold konsekvensutredes pa linje med gvrige
temaer.

Klima- og miljgradet anbefaler ogsa a legge til "av samme kvalitet" etter "ma de erstattes med minst
like store arealer" i punkt 2 i Kommunedirektgrens innstilling.

For gvrig tar Klima- og miljgradet Kommunedirektgrens innstilling til orientering.

Klima og miljgrad 04.03.2024:

Behandling:

Saken ble drgftet.

Forslag til uttalelse fra Erik Holmelin (H):

e Klima- og miljgradet forutsetter at ogsa naturmangfold konsekvensutredes pa linje med
gvrige temaer.




Forslag til uttalelse fra Klima- og miljgradet, etter initiativ fra Ann Norderhaug (Naturvernforbundet):

e Klima- og miljgradet anbefaler 3 legge til "av samme kvalitet" etter "ma de erstattes med
minst like store arealer" i punkt 2 i Kommunedirektgrens innstilling.

De foreslatte uttalelsene ble vedtatt enstemmig. For gvrig tok radet Kommunedirektgrens innstilling
til orientering.

KR - 008/24 Vedtak:
Klima- og miljgradet forutsetter at ogsa naturmangfold konsekvensutredes pa linje med gvrige
temaer.

Klima- og miljgradet anbefaler ogsa a legge til "av samme kvalitet" etter "ma de erstattes med minst
like store arealer" i punkt 2 i Kommunedirektgrens innstilling.

For gvrig tar Klima- og miljgradet Kommunedirektgrens innstilling til orientering.

Hovedutvalg for plan, teknikk og miljg 06.03.2024:

Behandling:

Protokolltilfgrsel, foreslatt av Tone Evy Kalheim, Felleslista Rgdt/Sosialistisk Venstreparti
Planomfanget innebaerer at et stort Lnf omrade med narmiljg til barnehage, skole,landbruk og
boliger er tiltenkt regulert til naering av industriell karakter. Omradet har i dag store
naturressurser med verdier som ma synliggjgres og vektlegges hgyt i den forestaende
konsekvensutredningen.Narmiljgets uttalelser frem til nd og i hgringen videre vil vaere viktige
miljgelementer som ama hensyntas optimalt.

Endring, foreslatt av Joachim Braek Poppe-Holmdahl, Venstre
punkt 2 endres til:
Planavgrensningen omfatter arealer avsatt til LNF-formal i kommuneplanens arealdel. Dersom disse



LNF-arealene, helt eller delvis, skal vurderes regulert til naeringsformal i den videre planprosessen,
ma de erstattes med minst like store arealer, av samme kvalitet, som reguleres til grentformal og
som er avsatt til naeringsformal i kommuneplanens arealdel.

Votering
J.B. Poppe-Holmdahls forslag falt med 6 mot 5 stemmer (V,Ap, FRSV)
Kommunedirektgrens innstilling enstemmig vedtatt.

PTM - 022/24 Vedtak:

1. Oppstart av detaljregulering nr. 2021001 «H@gas naeringsomrade» igangsettes jfr. plan- og
bygningsloven §§ 12-3 og 12-8. Planavgrensning er iht. vedlagte kartskisse datert 01.02.24.

2. Planavgrensningen omfatter arealer avsatt til LNF-formal i kommuneplanens arealdel.
Dersom disse LNF-arealene, helt eller delvis, skal vurderes regulert til naeringsformal i den
videre planprosessen, ma de erstattes med minst like store arealer som reguleres til
grontformal og som er avsatt til naeringsformal i kommuneplanens arealdel.

1. Forslag til planprogram, datert 01.02.24, legges ut til hgring og offentlig ettersyn jfr. plan- og
bygningsloven § 12-9 og forskrift om konsekvensutredninger § 6.

1. Den del av reguleringsplan nr. 176 «Riksvei 308 Engas — Torbjgrnrgdveien, del A og B»,
vedtatt 02.07.81, nr. 232 «Hggas-Ngttergy pukkverk AS», vedtatt 28.06.95 og nr. 285
«Naringsomrade Loftergd», vedtatt 21.01.01, som overlappes av ny detaljregulering,
oppheves jfr. pbl. § 12-14. 4. Det varsles samtidig om oppstart av arbeidet med
utbyggingsavtale jfr. pbl. kap. 17.

Protokolltilfgrsel fra FRSV ved T. Kalheim:

Planomfanget innebaerer at et stort Lnf omrade med naermiljg til barnehage, skole,landbruk og
boliger er tiltenkt regulert til naering av industriell karakter. Omradet har i dag store naturressurser
med verdier som ma synliggjgres og vektlegges hgyt i den forestdende
konsekvensutredningen.Naermiljgets uttalelser frem til na og i hgringen videre vil veere viktige
miljgelementer som ama hensyntas optimalt.






Vedlegg:

Forslag planavgrensning.

Planinitiativ Hggas neeringsomrade, datert 01.02.24.

Forslag planprogram Hggas naeringsomrade, datert 01.02.24.
Utsnitt gjeldende kommuneplan.

Gjeldende reguleringsplaner.

Referat oppstartsmgte 15.09.23.

Klimagassberegninger 2021001 Hggas naeringsomrade

Tegninger/avrige saksdokumenter er tilgjengelige pA kommunens hjemmeside.

Kortversjon

Hensikten med planarbeidet er a tilrettelegge areal pa ast- og vestsiden av Hagasveien for
arealkrevende neeringsbebyggelse. Hagdsveien skal oppgraderes, og krysset mot Brattasveien
oppgraderes, evt. flyttes. I tillegg vil det veere nadvendig & utbedre krysset
Brattésveien/Mglleveien og krysset Brattasveien/Smidsradveien.

Det er sannsynlig at omfanget av utbygging vil overstige 15 000 m2 BRA totalt. Planen faller
dermed inn under planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes. En slik prosess krever
at reguleringsplanen utarbeides med planprogram og konsekvensutredning.

Omréadet er i gjeldende kommuneplan for Ferder, vedtatt av kommunestyret 06.09.23,
hovedsakelig avsatt til fremtidig naeringsbebyggelse.

Kommunedirektgren anbefaler oppstart av ny detaljregulering, og at forslag til planprogram
legges ut pa offentlig ettersyn.

Innledning

Siv. Ing. Stener Sgrensen AS har pa vegne Hogas Industri og Naeringspark AS, (Pal Ask),
Hagas eiendom AS (Christoffer Bruserud) og Hans Jacob Fossaas sgkt om oppstart av
regulering av arealet ved Haogds som er avsatt til framtidig naringsbebyggelse i gjeldende
kommuneplan. Omradet inkluderer blant annet hele gamle Noatteroy pukkverk. Grunneierne
onsker a legge til rette for at det kan utvikles til arealkrevende naringsvirksomhet. Arealet
som gnskes regulert er pa ca. 280 dekar og vil fa adkomst fra Brattasveien, via Hogasveien.

I 2021 behandlet hovedutvalget for kommunalteknikk en foresporsel om oppstart av
regulering av sendre del av det gamle pukkverket pa Notteray. Hovedutvalget vedtok i mete
18.08.21, i HK-sak 182/21, falgende:

1. Oppstart av detaljregulering nr. 2021001 «Hogds naringsomrdde»
igangsettes jfr. plan- og bygningsloven §§ 12-3 og 12-8. Planavgrensning er
tht. vedlagte kartskisse datert 04.05.21 og utvides slik at det vurderes en
gang/sykkelvei ut til Kirkeveien i sor jfr trase i kart fra Skjerve og omegn vel
og trafikksikkerthetsforhold frem til krysset Kirkeveien/Brattdsveien.



1. Forslag til planprogram, datert 21.06.21, legges ut til horing og offentlig
ettersyn jfr. plan- og bygningsloven § 12-9 og forskrift om
konsekvensutredninger § 6.

1. Den del av reguleringsplan nr. 232 «Hogds-Notteroy pukkverk AS», vedtatt
28.06.95 og nr. 285 «Nearingsomrdde Lofterod», vedtatt 21.01.01, som
overlappes av ny detaljregulering, oppheves jfr. pbl. § 12-14.

1. Det varsles samtidig om oppstart av arbeidet med utbyggingsavtale jfr. pbl.
kap. 17.

Det vises til de vurderinger og den begrunnelse som fremkommer i saksfremstillingen.

Arealet som na gnskes regulert er storre enn det arealet det ble startet opp planprosess for i
2021, og omfatter hele arealet som er avsatt til fremtidig naringsbebyggelse i
kommuneplanen.

Planinitiativet er vurdert etter reglene i forskrift om konsekvensutredning. Det er ikke
definert noen utnyttelse i planarbeidet, men det er sannsynlig at omfanget vil overstige 15
000 m2 BRA totalt, slik at planen omfattes av punkt 24 i vedlegg I til forskriften.

Planen faller dermed inn under planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha
planprogram etter § 6, bokstav b «reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak i
vedlegg I». En slik prosess krever at reguleringsplanen utarbeides med planprogram og
konsekvensutredning. Forslag til planprogram er vedlagt dette saksfremlegget.

Faktagrunnlag
Plan- og bygningsloven kap. 12 — Reguleringsplan.

Plan- og bygningsloven § 12-3 — Detaljregulering.
Plan- og bygningsloven § 12-8 — Oppstart av reguleringsarbeid.
Plan- og bygningsloven § 12-14 — Endring og oppheving av reguleringsplan.

Plan- og bygningsloven kap. 17 — Utbyggingsavtaler.



Reguleringsplan nr. 176 «Riksvei 308 Engas — Torbjornrgdveien, del A og B», vedtatt av
Nottergy kommunestyre 02.07.81 og stadfestet 09.09.81. Bergrt reguleringsformal er
trafikkomrader og byggeomrader.

Reguleringsplan nr. 232 «Ngttergy pukkverk», vedtatt av Netteroy kommunestyre 28.06.95
og stadfestet 06.08.98. Reguleringsformal er steinbrudd og kjorevei.

Reguleringsplan nr. 285 «Naringsomrade Loftered», vedtatt 21.01.01. Berort
reguleringsformal er parkbelte industriomrade og offentlig trafikkomrade.

I kommuneplan for Feaerder, vedtatt av kommunestyret 06.09.23, er planomradet
hovedsakelig avsatt til fremtidig naeringsbebyggelse.

I planprogrammet til kommuneplanens arealdel samt i arealstrategien, fastsatt av
kommunestyret 11.12.2019, sier punkt 2 om naeringsarealer folgende: «Lofterod
videreutvikles til et omrade for arealkrevende og lite besoksintensiv naringsvirksomhet.
Arealet til Notteroy pukkverk sor for Lofterod vil utvikles til samme bruk nar pukkverket er
avsluttet.»

Kommuneplanen har folgende retningslinje for Lofterod og Hogas: «Naering som medforer
stoy og andre ulemper for omgivelsene skal primeert legges til naeringsomradene pa
Lofteroad og Hogads. Aktuelle reguleringsformal vil derfor vere industri, handverks- og
lagervirksomhet.»

Vurderinger

Planavgrensning
Arealet som gnskes regulert ligger langs gst- og vestsiden av Hogasveien, og inkluderer bl.a.

hele gamle Ngttergy pukkverk. Arealet som er vist i forslag til planavgrensning er noe storre
mot vest enn areal avsatt til fremtidig naringsbebyggelse i kommuneplanen.

Forslagsstiller gnsker a vurdere muligheten for & etablere buffersone utenfor areal avsatt til
neringsomrade. Det er ogsa enskelig at avgrensning langs vest vurderes med tanke pa a at
det bratteste arealet innenfor areal avsatt til naring tas ut som naringsareal og erstattes med
et slakere omrade som er avsatt til LNF. Dersom kommunedirekteren skal kunne vare
positiv til slikt bytte av arealer, ma det arealet som er avsatt til neering veere storre enn det
LNF-arealet som skal erstatte nevnte naringsareal. Videre ma et slikt eventuelt bytte av
arealer vurderes grundig ut fra kvalitetene knyttet til blant annet natur, friluftsliv og landskap
for de LNF-arealene som evt. reguleres til neringsformal i den videre planprosessen.

Det er ikke et konkret prosjekt som utlgser behovet for regulering, sa tiltakshaver gnsker at
planen skal vere fleksibel og fremtidsrettet slik at den kan romme mange typer
neringsetablering i arene fremover.



Adkomst til nytt naeringsomrade:

Adkomst til det nye naeringsomradet vil veere fra Brattasveien, via Hogésveien. Brattasveien
er fylkeskommunal vei, med gang-/og sykkelvei langs sorsiden av veien, fra Kirkeveien og
frem til Hogasveien. Brattasveien er en viktig skolevei for elever pa Brattas skole. Hagédsveien
er privat vei. Den er en smal grusvei uten belysning.

Kommunen og forslagsstiller har hatt mote med Vestfold og Telemark fylkeskommune. For a
kunne akseptere gkt trafikk pa Brattasveien mener fylkeskommunen at kryssene
Brattdsveien/Mplleveien (veien inn til Loftered neeringspark) og Brattisveien/Hggéasveien
ma utbedres. Kommunedirektoren stotter disse innspillene.

Langs Mglleveien er det etablert gs-vei som er en viktig skolevei for elever pa Brattés skole.
Kryssing av Brattasveien for myke trafikanter fra Mglleveien er i et omrade med dérlig sikt.
Det ma derfor gjores tiltak for 4 bedre sikten.

I krysset Brattasveien/Hggasveien er det ogsa darlig sikt. I tillegg er traséen for nordre del av
Hogasveien i strid med gjeldende reguleringsplan. Det ma gjores tiltak for a bedre sikten, og
for 4 fa til en bedre kryssutforming.

Hogasveien ma reguleres og bygges om til vei med kommunal standard. I den forbindelse
skal det vurderes om nordre del av Hogasveien skal flyttes vestover. Det ma gjores en
vurdering i planprosessen om det mé etableres fortau. Tht. kommunens veinormal skal det
bygges fortau langs vei til neringsomrader. Hogasveien brukes ogsa som skolevei.

Gang- og sykkelveglgsning i sgrenden av planomradet.

I oppstartssaken fra 2021 vedtok hovedutvalget for kommunalteknikk & utvide planomradet
«slik at det vurderes en gang-/ og sykkelveg ut til Kirkeveien i sor. jmf. kart fra Skjerve og
omegn vel og trafikksikkerhetsforhold fram til krysset Kirkeveien/ Brattdsveien.»

Fylkeskommunen uttalte til oppstart skepsis til etablering av en gs-adkomst via Skauen.
Losningen ville medfere nytt kryss og et stort arealbeslag. Fylkeskommunen anbefalte derfor
ikke lgsningen.

Statsforvalteren varslet i denne forbindelse om en mulig konflikt med nasjonale
jordverninteresser og har varslet innsigelse. Ettersom tiltakene vil bergre dyrka matjord ma
behovet/ nedvendigheten for en slik gang- og sykkelvei begrunnes bedre. Planforslaget méa
avveie de ulike interessene og gi en god begrunnelse dersom jordvernet eventuelt ma vike.

Plankonsulent Norconsult, som var engasjert i forbindelse med oppstart i 2021, gjorde en
vurdering av lgsningen. Vurderingen ble sendt til Vestfold og Telemark fylkeskommune i
brev datert 11.04.2022. I dette brevet vises det til vedlegg og en kortfattet vurdering. Det
konkluderes her med at tiltaket gir negative konsekvenser for miljgtemaer og vil bli sveert
kostbart i forhold til forventet nytte. Selv om en etablerer en ny gang- og sykkelveg, er det
ikke gitt at den kommer til & bli saerlig brukt, vurdert i forhold til avstander og
horisontalkurvatur mellom skole og brukere (malpunkter). Det er dessuten krav til planskilt
kryssing av Kirkeveien enten i bro eller i kulvert. Kostnadene knyttet til en slik opparbeidelse
vil bli s omfattende at planarbeidet med stor sannsynlighet mé avsluttes. Vestfold og
Telemark fylkeskommune svarte i brev datert 04.05.2022 folgende: «Dette vil ikke vaere en
gang- og sykkelvei som vil bli overtatt av fylkeskommunen som fylkesveimyndighet.
Fylkesveimyndighetens ansvarsomrdde begrenser seg derfor kun til krysningspunktet pa
fu. 308 Kirkeveien. Ved etablering av en slik gang- og sykkelvei vil det bli stilt krav om
planskilt kryssing av fylkesveien. Dette vil veere et svart kostbart tiltak, samt medforer et
stort beslag av dyrka mark.»



Pé bakgrunn av dette er den del av planomradet som omfattet gang- og sykkelveien via
Skauen tatt ut av forslag til planavgrensning og vil ikke bli behandlet videre i planforslaget.

Annet

Kommunen har meget begrenset med arealer hvor det kan lagres overskuddsmasser.
Kommunen har heller ikke godkjente arealer for sngdeponi.

I handlingsdelen fra 2022 i kommunens Klima- og enerigplan er tiltak 4.5.1 som felger:
«Kommunen tar initiativ til et prosjekt med formal @ minimere utslipp fra
massetransport.» Dette innebzerer at kommunen skal jobbe for & finne areal hvor det kan
lagres overskuddsmasser, bade midlertidig og permanent. Kommunedirektgren anbefaler
derfor at kommunen i forbindelse med planprosessen, i samarbeid med grunneierne, ser pa
muligheten til a tilrettelegge for at deler av omradene som skal reguleres kan brukes til
lagring av masser, samt areal for sngdeponi.

Forslag planprogram

I forslag til planprogram foreslas det a utrede folgende temaer:

e Kulturminner og kulturmiljo — pavirkning og evt. ivaretaglese av registrerte
lokaliteter.

e Fjernvirkning — terrenginngrep og fjernvirkning, tiltak for skjerming av
omgivelser.

e Registrert forurensning i omrddet — vil utbygging medfere risiko for spredning
av forurensning? Vurdere om rapport fra 2011 er dekkende, evt. behov for
supplerende undersgkelser.

e Stoy for omgivelsene — Hvordan vil utbygging pavirke stgysituasjonen for
omgivelsene?

e Jordvern — omdisponering av matjord og dyrkbar mark.

e Trafikk, adkomst og mobilitet - det ma avklares standard for Hagédsveien og en
trafikksikker lgsning for krysset Hogéasveien/Brattdsveien. Det ma ogsa sees pa
krysset Brattasveien/Mglleveien for a sikre at denne er trafikksikker for barn
som bruker dette som sin skolevei, samt krysset Brattasveien/Kirkeveien.

e Grunnforhold — gjennomfere omradestabilitetsvurdering.

e Barn og unge - I KU-sammenheng begr det undersgkes hvordan de ulike
alternativene ivaretar barn- og unges interesser. Dette kan omfatte om det er
omrader som i dag er i bruk vil bli bergrt av utviklingen av omradet.

Temaer som bl.a. naturmangfold og friluftsliv utdypes/belyses i planbeskrivelsen for & sikre
at planforslaget ikke gar pa bekostning av viktige verdier i lokalomradet. Det er ikke
ngdvendig at temaene utredes i egen konsekvensutredning da det i liten grad pavirker valg av
alternativ.



Klima

Med naveerende arealbruk bidrar planomradet til opptak av klimagasser tilsvarende 2335,54
tonn CO2-ekvivalenter over 20 ar. Dersom det ikke iverksettes tiltak som forer til
arealbruksendringer, vil dermed omradet bidra til globale utslippsreduksjoner tilsvarende
omtrent 16 169 reiser med fossilfly tur-retur Oslo-Bergen for én person, som i sa fall matte ha
reist omtrent 808 slike rundturer i aret. Se for gvrig vedlegget «Klimagassbereninger
2021001 Hogas neringsomrade».

Folkehelse
Brattasveien er en viktig skolevei. Det ma tilrettelegges for trygg skolevei, spesielt med tanke
péa de ulike krysningspunktene langs Brattasveien.

Konklusjon

Kommunedirektgren anbefaler at planoppstart for detaljregulering nr. 2021001 «Hegés
neringsomrade» iht. planavgrensning pa vedlagte kart datert 01.02.24 igangsettes pa de
vilkar som fremkommer av kommunedirektgrens innstilling, og at forslag til planprogram
datert 01.02.24 legges ut pa hering og offentlig ettersyn.



