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Forord

Denne analysen inngar som en av mange analyser og utredninger gjennomfgrt i samarbeid med Norconsult. Alle
illustrasjoner er giennomfgrt av Espen Krogstad og Eli Grgnn hos Dyrvik arkitekter gjennom prosess med oppdrags-
giver Porsgrunn kommune og Norconsult.

Denne konsekvensanalysen er i stor grad en kvalitativ drgfting basert pa empiriske data. Utfordringen har dels veert
at tiltaket er relativt detaljert, samtidig som det er lite sannsynlig at tiltaksbeskrivelsen treffer markedet om fa ar.
Analysen er derfor mer basert pa historisk utvikling fram til i dag enn ideer om hvordan en fremtidig virkelighet vil se
ut.

Oslo 21. april, 2023

Yniprd/

Hanne Toftdahl

Vista Analyse AS
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1 Innledning

Dette prosjektet er gjennomfgrt i samarbeid med Dyrvik arkitekter og i prosess og dialog med Norcon-
sult og oppdragsgiver Porsgrunn kommune.

Prosjektet er en delutredning sammen med mange andre delutredninger i konsekvensanalyse for om-
radereguleringsplan for Knutepunkt Porsgrunn.

Ferdig utbygd er det et mal at prosjektet framstar som en utvidelse av dagens sentrumsomrade med et
variert tjenestetilbud og knytter bysentrum tettere sammen med skole-, idretts- og universitetsomra-
dene pa Kjglnes (sgr-gst for omrader som reguleres) enn i dag. For & dekke framtidig kapasitetsbehov
er det i planen sikret plass til flere spor gjennom stasjonen enn det er i dag.

Jernbanen gjennom planomradet krever store arealer, og er derfor et viktig premiss for reguleringspla-
nen. Det er utviklet to konsept for knutepunkt Porsgrunn, et kortsiktig med tidshorisont 2030+ og et
langsiktig konsept med tidshorisont 2050+. | tillegg utredes et 0-alternativ/referansealternativ.

Kortsiktig konsept 2030+ omfatter tre jernbanespor gjennom planomradet. | dette konseptet er det
avsatt en buffersone mellom ny bebyggelse og jernbanen, for a sikre tilstrekkelig areal for en eventuell
utvidelse av jernbanen for det langsiktige konseptet. Dette konseptet apner samtidig opp for a tilrette-
legge for et parkeringshus nord pa eiendommen, mot Porsgrunn sentrum.

Langsiktig konsept 2050+ omfatter utvidelse av jernbanen til fem spor gjennom planomradet. Her vil
buffersonen fra det kortsikte konseptet benyttes for utvidelse av to nye spor.

Rapportens oppbygging

Rapportens oppbygging er som fglger: | kapittel 2 presenteres metodiske valg som dels bygger pa forslag
i planprogrammet og dels er supplert med blant annet Statens vegvesens handbok V712. | kapittel 3
presenteres tiltaket slik det foreligger i slutten av april 2023. Dette er utgangspunktet for analysene. |
kapittel 4 presenteres dagens situasjon innen arealbruk og byrom, mens kapitlene 6 til 8 omhandler
dagens situasjon og trender innen handel, tjenesteyting og naering. | kapittel 10 presenteres konsekven-
sene.
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2 Metode

2.1 Planprogrammet - utredningstema

| henhold til planprogrammet som ble fastsatt av Porsgrunn kommunes utvalg for miljg og byutvikling
7. desember 2021, skal det utredes fglgende tema innen deltemaet byutvikling:

o Arealbruk -potensial over tid
o Byrom og sammenhenger

o Neering

o Handel

2.2 Konsekvensanalyse

Konsekvensanalysen skal ta utgangspunkt i et forslag til utvikling som vi omtaler som planforslaget (se
neste kapittel). Planforslaget analyseres opp mot et null-alternativ/referansealternativ. Konsekvensene
skal drgftes mot et kortsiktig konsept 2030+ og et langsiktig konsept 2050+.

Kortsiktig konsept 2030+

Det kortsiktige konseptet omfatter tre jernbanespor gjennom planomradet. | dette konseptet er det
avsatt en buffersone mellom ny bebyggelse og jernbanen, for a sikre tilstrekkelig areal for en eventuell
utvidelse av jernbanen for det langsiktige konseptet. Dette konseptet apner samtidig opp for a tilrette-
legge for et parkeringshus nord pa eiendommen, mot Porsgrunn sentrum.

Langsiktig konsept 2050+

Det langsiktige konseptet omfatter utvidelse av jernbanen til fem spor gjennom planomradet. Her vil
buffersonen fra det kortsikte konseptet benyttes for utvidelse av to nye spor.

Plankart og bestemmelser sikrer mulighet for utvikling fra kortsiktig konsept til langsiktig konsept over
tid. Reguleringsformal og Igsninger er ytterligere beskrevet under.

Usikkerhet

Tiltak som vises pa tegninger og illustrasjoner er basert pa et kunnskaps- og detaljeringsniva som er
tilpasset illustrasjonsplanniva, hvor hensikten er & avklare utbyggingskonsept med hensyn til funksjoner,
hgyder og feltutnyttelse. @kt kunnskap og videre detaljering i senere planfaser (teknisk detaljplan) vil
kunne fgre til enkelte justeringer av tiltaket. Det er knyttet usikkerhet til flere forhold, blant annet til
antall jernbanespor som skal opparbeides, ngyaktig plassering og utforming av bebyggelse og prinsipper
for anleggsgjennomfgring.

Tidsaspektet for byutviklingen vil vaere viktig faktor i alle relevante tema i beskrivelse av konsekvenser
for by- og knutepunktutvikling.
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2.3 Konsekvenser Arealbruk — potensiale over tid

| konsekvensutredningen av arealbruk skal det i hht. planprogrammet redegjgres for flere forhold og
sektorers pavirkning.

Det presenteres en skisse til en sannsynlig knutepunktutvikling med etablering av konsentrert bybebyg-
gelse i stasjonens influensomrade, bade med hensyn til arealbruk, utnyttelse, utvikling over tid og sam-
virke med tilgrensende omrader. Disse skissene er utgangspunkt for konsekvensanalysen. Se kapittel 3.

Med utgangspunkt i disse skissene av et mulig tiltak og referansealternativet, analyseres konsekvenser
med hensyn til:

e Arealbeslag.
e Bygninger.
e Anlegg som bergres av tiltaket.

Videre analyseres konsekvenser for tiltaket og referansealternativet av jernbanen som drivkraft for by-
utvikling og for utvikling av;

e Neringsliv og arbeidsplasser.

e Forretninger (handel).

e  Kulturliv.

e Offentlige tilbud.

e Bosatte i knutepunktet, i sentrum og i byen for gvrig.

Jernbanen som drivkraft er en separat problemstilling ettersom toget allerede gar til Porsgrunn og sann
sett vil veere en drivkraft i dag. Vi tolker denne tematikken til 8 omhandle om det kan forventes at jern-
bane kan bli en stgrre drivkraft fremi tid. Det er etter hvert, og etter utarbeidelsen av planprogrammet,
knyttet stor usikkerhet til nar togtilbudet skal gke til to tog i timen. Isolert sett ikke en veldig hgy frekvens.
Effekten av jernbanen som drivkraft vil i tillegg henge sammen med hvilken utvikling man klarer a fa til
ved stasjonen.

Naeringsliv og handel er et eget utredningstema i denne temaanalysen. Man skiller altsd om jernbanen
skal veere en drivkraft som et eget tema. | hovedkapittel om nezering og handel vil analysen kun omhandle
virkninger av det foreslatte tiltaket opp mot dagens situasjon/referansealternativet.

Tidsaspektet for byutviklingen vil vaere viktig faktor i alle relevante tema i beskrivelse av konsekvenser
for by- og knutepunktutvikling. Utvikling over tid med tidsintervaller pa ca ti ar vil her vurderes.

Metode:

Vi gir en tekstlig vurdering med beskrivelse og begrunnelse for Igsning, illustrasjoner, volumanalyser,
illustrasjoner og diagrammer.

2.4 Byrom og sammenhenger

Ny bebyggelse programmeres og innpasses i byveven pa en slik mate at de bidrar til byliv og skaper nye,
betydningsfulle plassrom. Dette inngar i illustrasjonsprosjektet. Se kapittel 3.
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| konsekvensutredningen skal det redegjgres for:

e Oppholdskvaliteter i byrom.

e Opplevelseskvaliteter i byrom (brukskvalitet, attraktivitet tilgrensende byrom, barrierevirk-
ninger, tilretteleggelse av byrom for mer aktiv bruk).

e Hvordan planen ivaretar hensynet til tilgjengelig/universell utforming.

e Funksjonelle og visuelle forbindelser / sammenhenger.

e Hvordan planen ivaretar hensynet til utbyggingsetapper, herunder hvordan man kan legge til
rette for midlertidig bruk, slik at planen tilfgrer knutepunkt-omradet kvalitet i hele utbyggings-
perioden.

Metode:
Det gjennomfgres en variert faglig analyse av

e tiltakets innvirkning pa naermiljget, med konsekvenser pa gateplan og tilliggende bebyggelse.
Tekstlig vurdering med beskrivelse og begrunnelse for Igsning,

e llustrasjoner
e volumanalyser
e diagrammer

| tillegg skal det vurderes om en bygulvsstrategi skal utarbeides.

2.5 Handel og nzering

| planforslaget anbefales det a tilrettelegge for nytt handels- og naeringsomrade fordi det forventes a
bidra til 3 skape byliv og aktivisere gaterommet samt gir meningsfullt tilbud til de reisende. Handelse-
tableringer i det planlagte knutepunktet kan imidlertid pavirke den eksisterende handelsstrukturen i
byen. Lokalisering av virksomheter i det planlagte tiltak og omfanget det legges til rette for, vil fa betyd-
ning og skal vurderes.

| konsekvensutredningen skal det redegjgres for:

e Hvilke typer neaeringsvirksomhet omradet kan veere egnet for og som tenkes tilrettelagt for i
tiltaket.
e Hvilke konsekvenser de planlagte naringsetableringene forventes a fa for sentrumshandelen.

Metode:

Anvendt metode nevnt i planprogrammet er tekstlige analyser, beregninger og drgftinger. Som ngd-
vendig underlag benytter vi ogsa trendanalyse og statistisk dokumentasjon. Som metode vil vi ogsa be-
nytte elementer i V712 kapittel 9.4 om lokale virkninger. Se under.

Aktuelle utredningstemaer for lokale virkninger deles inn som vist nedenfor. Det er hensiktsmessig a
bruke ulike indikatorer for & beskrive dagens situasjon og mulige/ antatte endringer framover. Det er
listet noen aktuelle indikatorer for hvert utredningstema.
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Neeringsliv — arbeidsliv — arbeidsmarked

Naeringsliv, arbeidsliv og arbeidsmarked pavirkes av endringer i transporttid. Endret transporttid gir end-
rete transportkostnader for naeringslivet og endrete reisetider for dem som pendler. Virkningene av-
henger av hva slags arbeidsplasser som finnes i de aktuelle kommunene, men ogseg] av utdanningsnivé,
befolkningsutvikling, alderssammensetning mv.

Aktuelle indikatorer som kan brukes ifglge V712 er

e Sosiodemografiske kjennetegn ved innbyggerne i kommunen (som utdannelse, kompetanse,
alderssammensetning) (Kilde: KOSTRA, SSB).

e Sysselsetting og arbeidsmarkedsutvikling (Kilde: KOSTRA).

e Pendling inn i kommunen/regionen (Kilde: SSB).

e Kjennetegn ved neeringslivet og offentlige arbeidsplasser i kommunen. (Kilde: SSB, Brgnngy-
sundregisteret m.fl.).

e Reiseliv (Kilder: SSB, kommunen m.fl.).

Service og senterstruktur

Dette er et deltema som ikke er nevnt i planprogrammet, men er beskrevet i V712. Vi har valgt a drgfte
utviklingspotensialet i lys av den regionale tilhgrighet ved a sammenlikne utviklingstrekk i Porsgrunn
med Skien og Larvik som inngar i det regionale arbeidsmarkedet.

Senterstruktur inkluderer administrative og funksjonelle regioner og regionforstgrrelse som en virkning
av de gvrige deltemaene (se over). Videre vurderes mulige knutepunktdannelser, klynger og spredning,
interaksjon og barrierer. Offentlige arbeidsplasser inngar her fordi de kan pavirke utviklingen av funk-
sjonelle regioner, men offentlige arbeidsplasser er ogs§ en del av arbeidsmarkedet i en kommune og
dermed av betydning for punktene over.

En bgr vurdere hvordan en ny veg eller trasé kan pavirke disse forholdene. Sannsynligvis er det fgrst og
fremst plassering av kryss som apner for ny etablering og senterdannelse. Men ogsa endrede avkjgrsler
og tilfgrselsveger og endret plassering av traseer og endrede kjgretider, kan styrke eller svekke eksiste-
rende og nye sentre.

Aktuelle indikatorer er

e Dagens senterstruktur - vekst og tilbakegang (Kilde: Ulike kilder og tilnaarminger).
e Utvikling i varehandel mellom ulike kommuner (Kilde: SSB, Brgnngysund, kommuner m.fl.) - of-
fentlig service-institusjoner av ulike slag i omradet (Kilde: SSB m.fl.).

2.6 Oppsummering av konsekvenser

Analysen oppsummeres i tabellarisk form der vi benytter fglgende glidende skala.

Verdivurdering

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
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Oppsummering og konsekvens

Forbedret Ubetydelig endring Noe forringet Forringet Sterkt forringet

| I | I I I
A
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3 Tiltaket

Tiltaket vil formes og utvikles over tid. Skissene under representerer det utgangspunktet denne analysen
skal drgfte konsekvenser ut fra. Referansealternativet er dagens situasjon.

3.1 Referansealternativet

Figur 3-1 Dagens situasjon

Null-alternativet er forventet utvikling dersom planforslaget ikke gjennomfgres. Null-alternativet er de-
finert som utbygging i trad med kommuneplanens arealdel for Porsgrunn kommune og vedtatte regu-
leringsplaner (nyere enn 10 ar) innenfor planomradet.

Referansealternativet representerer dagens situasjon i planomradet. | tillegg medregnes den utvikling
som forventes a inntreffe i hele analyseperioden uten at det gjiennomfgres tiltak. Referansealternativet
er sammenligningsgrunnlaget for utredede alternativ. Referansesituasjonen har per definisjon konse-
kvensen 0. Konsekvensen av andre alternativ viser dermed hvor mye alternativet avviker fra referanse-
situasjonen. Referansesituasjon er presisert i planprogrammets kapittel 6.1.

Referansealternativet (0-alternativet) er sammenligningsgrunnlaget som utbyggingsalternativene skal
males opp mot. Referansealternativet er dagens situasjon og en forventet utvikling fram til 2030 og
2050, som er de to scenariene som er utforsket i denne rapporten. Vedtatte arealplaner som har be-
tydning for utredningstemaene og som forventes a kunne bli realisert innen 2030, uavhengig av tiltaket,
er medtatt i referansealternativet.
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BEBYGGELSE OG ANLEGG
(PBL § 11-7, nr. 1)
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I - 2080 Parkering
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2 @ Framtidig

Kilde Porsgrunn kommune

3.2 Planalternativet
Planalternativet skal konsekvensutredes.

Det overordnete plangrepet fremgar av figurene under. Se ogsa komplett illustrasjonsprosjekt i eget
vedlegg. | den fgrste illustrasjonen (Figur 3-3) er hovedgrepet med volumer presentert. Buffersonen er
tilrettelagt som grgntareal og bebyggelsen er delt inn i flere delomrader (Figur 3-4)
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Figur 3-3 Overordnet plangrep - volum

Kilde Dyrvik Arkitekter

Figur 3-4 Utnyttelse — hgyder etter omrader

AREAL
UTNYTTELSE -

Kilde Dyrvik Arkitekter

| figuren under er hovedgrep med innhold (program) presentert. Slike program vil kun veere et mulig
utgangspunkt og kun et mulig utfall. Her er det ulike eiere og det knytter seg stor usikkerhet til om et
slikt program er realiserbart eller realistisk. | konsekvensanalysen har vi eksemplifisert ulikt innhold i fire
delomrader med fire alternative innholdselementer.
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Figur 3-5

Program for omradet — etter innhold

. NERING
|7 KONTOR / UNDERVISNING
[ HoteLL
I kuLtur

. KNUTEPUNKTSFUNKSJON
BOLIG

[ ParkerinG
UTADRETTET

PUBLIKUMSRETTET

Kilde Dyrvik arkitekter

Av planprogrammet fremgar at det kan synes & vaere et gnske om 34 tilrettelegge for handel og naering i
tiltaksomradet. Ettersom omradet er sammensatt av flere eiere og ulike funksjoner har vi valgt a dele
omrdadet inn i fire delomrader som vi drgfter med ulikt innhold i konsekvensvurderingene. Delomradene

er

4.

Stasjonsomradet.

Felt 1, som ligger tettest opp mot stasjonsomradet og som vi legger til grunn kan ha
seerlig nytte av naerhet til arbeidsreiser med tog.

Felt 2, som ligger i et omrade som har potensiell naerkontakt mot Kjglnes. 2.4 planleg-
ges utviklet for blant annet helserelatert virksomhet av privat utbygger.

Felt 3, planlegges med kontor og handel

Vi har valgt a begrense analysen til 3 vurdere fglgende innholdselementer i disse delomradene:

o Publikumsrettet tiloud — handel og tjenester - privat initiert - til togreisende (fritidsreiser og
arbeidsreiser).

o Helserelatert virksomhet — privat og offentlig initiert.

o Undervisning — offentlig initiert (fylke, stat).
Kontorbedrifter — privat og offentlig initiert.
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Figur 3-6 Inndeling i analyseomrader
. NAERING
. KONTOR / UNDERVISNING
B vorel
[ «uLtur
STASJONSOMRA DET . KNUTEPUNKTSFUNKSJON
BOLIG
[ ParkeriNG
UTADRETTET
: PUBLIKUMSRETTET
FELT 1
MEST BOLIG
\\ KUN BOLIG
Y
F3.3
N
\\
R
Kilde Dyrvik Arkitekter
Tjenesteyt.
Felt Priv/off BRA TOT
FO0.1 1 600|
F0.2 6 350|
FO0.3 12 825
F1.1 7210
F1.2 7 600|
F13 Tilliggende 14 450|
F1.4 12 480|
F2.1 12 930|
F2.2 8 240|
F2.3 10 340|
F2.4 13 110|
F2.5 5 220]
F2.6 10 990]
F3.1 10 420
F3.2 5 900
F3.3 7 150|
F3.4 4050|
SUM 150 865|
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4 Arealbruk, byrom og sammen-
henger — dagens situasjon

4.1 Porsgrunn stasjon —dagens arealbruk

Det er store arealreserver i omradet rundt Porsgrunn stasjon. Deler av omradet skal over tid kunne
videreutvikles for flere spor, mens deler av omradet kan transformeres til byrom og bebyggelse (byut-
vikling).

Figur 4-1 En sveert stor arealreserve

Kilde Dyrvik Arkitekter

4.2 Sammenhenger og barrierer

Det er flere barrierer i omradet, bade fylkesvei og jernbane deler byen mellom @st og vest. | dag finnes
det to underganger for gaende og syklende i omradet, som binder sentrum sammen med Kjglnes som i
dag er et omrade med utdanningsinstitusjoner og idrettsanlegg. En, kalt sneglehuset pa folkemunne og
som omtales som Elverhgypassasjen i plandokumentene, ved dagens stasjonsbygning og en ved Hand-
verksvegen lenger sgr. Med bil kan man kjgre over Bdnndsen bru eller under jernbanen i Hdndverksve-
gen og fv. 32.
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Figur 4-2 Bilde av sneglehuset, dagens undergang ved Porsgrunn stasjon

Kilde BaneNOR Eiendom

Lav utnyttelsesgrad

Planomradet har lav utnyttelsesgrad og er i liten grad koplet sammen med gvrige funksjoner i byen.
Stasjonsomradet fremstar som en separat enhet uten dialog med verken sentrum eller Hergya. Virk-
somhetene i omradet har i liten grad tilknytning til jernbanen som transportmiddel.

Tiltaksomradet er i dag preget av eldre bygningsmasse, stasjons- og baneareal og areal som kan trans-
formeres. Store arealer benyttes til overflateparkering. Pa vestsiden av sporene er det store apne area-
ler som benyttes til bussterminal og taxi. Her er det ogsa hotell, kontorbygg og bolighygg som vil bli
staende i lang tid. Arealbruken totalt sett i omradet er lite effektiv utnyttet med spredtvis bebyggelse.
Se figuren under.
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Figur 4-3 Utredningsomradet — dagens arealbruk

Kilde Dyrvik Arkitekter

Figur 4-4 Stasjonsomradet, pa gstsiden av sporene, slik det fremstar i dag. Hovedsakelig
overflateparkering og big-box bebyggelse

Differensiert eierstruktur

Planomradet har en blanding av offentlige og private eiere. Selve sporomradet eies av BaneNOR SF
(statsforetak), mens sentrale deler rundt spor og perronger eies av BaneNOR Eiendom AS og Porsgrunn
utvikling AS (eid av Porsgrunn kommune) enkeltvis og i fellesskap. En grunneier som eier store arealer
er Schanke eiendom AS med sitt eierskap av Beha-kvartalet eiendom AS. Det er flere naeringseiendom-
mer og kommunale eiendommer sgr for Bannasen bru (fv. 356), i tillegg til private boligeiendommer
inntil veg- og banetraséene som inngar i planomradet.

Omradet har en differensiert eierstruktur i dag. Det gjgr utvikling utfordrende fordi det vil vaere ulik
investeringsevne og investeringsinteresse blant eierne. Figuren under viser dagens eiendomsstruktur.
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Figur 4-5 Dagens eierstruktur i utredningsomradet
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Kilde Planprogrammet

Jernbanen som drivkraft for annen aktivitet har vaert begrenset frem til i dag

Jernbanen har i liten grad styrket omradet slik aktiviteten er i dag. Omradet har imidlertid mye naerings-
aktivitet og huser arbeidsplasser, selv om den ikke er publikumsrettet. Det er begrenset handelsvirk-
somhet i omradet, som betyr at jernbanen ikke har stimulert verken publikumsrettet virksomhet eller
annen naering som ligger der fordi det er jernbane.

Det er begrenset kulturliv, fa offentlige tilbud og ingen bosatte i omradet som er der fordi jernbanen
har veert en drivkraft for utviklingen.

4.3 Planomradets kontekst

Omradets kontekst, altsa sammenhenger med gvrige funksjoner i Porsgrunn er noe krevende fordi det
er utflytende byrom og arealer pa bakkeplan i omradene tettest pa planomradet. Dette fgrer til at den
opplevde avstanden gker.

Sentrumsomradene vest for knutepunktet og til dels boligomradene i g¢st er utbygd med kvartalsstruk-
tur. Tett pa selve stasjonsomradet ligger det sentrumsbygg fra forskjellige tidsepoker. Her er det kon-
torbygg, hotell og stgrre bolighygg. Sverresgate, Radhusparken, biblioteket, radhuset, kulturhuset og
Porsgrunnselva ligger alle i gangavstand til planomradet. Storgata ligger ca. 350 meter fra dagens sta-
sjonsbygning.

@st for fylkesveien ligger en hagebybebyggelse med smahus og videre gstover Lilleelva og Kjglnes med
store idrett- og friluftsomrader samt undervisning (skoler og universitet). Figuren under illustrerer be-
liggenheten i forhold til viktige funksjoner i byen. En viktig sammenheng er mot universitetet pa Kjglnes.
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Figur 4-6 Omradets kontekst
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5 Arbeidsmarked og sysselsetting -
dagens situasjon

For a bedre belyse hvordan arealene rundt Porsgrunn stasjon bgr utnyttes vil vi i dette kapittelet opp-
summere en del fakta om Porsgrunns naeringsliv, arbeidsmarked, infrastruktur, bostedsattraktivitet, be-
folkningsprognoser og kommunegkonomi.

Vista Analyse har flere verktgy/databaser som egner seg til & belyse kommuners naeringsliv, arbeids-
marked, infrastruktur og bostedsattraktivitet.

5.1 Arbeidskraft

| figuren under viser vi tall for Porsgrunn med Skien, Sandefjord og Larvik. De fire byene har langt pa vei
sammenfallende st@rrelse og utdanningsniva pa arbeidskraften. Med fire bykommuner innenfor ett og
samme arbeidsmarked, vil det oppsta konkurranse mellom byene, bade hva angar bolig- og arbeidsmar-

ked.

Tabell 3.1 Statistikker i indeksen for arbeidskraft
Statistikkvariabel Porsgrunn Skien  Sandefjord Larvik
Befolkning i yrkesaktiv alder, 2021, antall 22 067 33006 38475 27 954
Befolkning i yrkesaktiv alder, 2021, andel 60,4 % 59,8% 59,7% 59,8 %
Utdanningsniva, andel med kun grunnskole 26,8 % 27,8% 26,9 % 26,9 %
Utdanningsniva, andel med >4 ar hgyere utdanning 7,4 % 6,9 % 6,7 % 6,2 %

Kilde: Vista Analyse basert pG data fra Statistisk sentralbyrd, Folkehelseinstituttet (FHI) og egen innhenting.

Ifglge arbeidskraftindeksen star det rimelig godt til med tilgangen pa arbeidskraft i Porsgrunn kommune.
Kommunen har 22 067 innbyggere i yrkesaktiv alder. Dette utgjgr om lag 60 prosent av kommunens
innbyggere. Til sammenligning har mediankommunen i Norge 58 prosent av befolkningen sin i yrkesak-
tiv alder. Sammenliknet med Skien, Sandefjord og Larvik har Porsgrunn hgyere andel befolkning i yrkes-
aktiv alder, men de fire kommunene er relativt like i dette aspektet.

Utdanningsnivdet i kommunen er relativt hgyt. | mediankommunen har 28 prosent kun grunnskoleut-
danning, og i Porsgrunn gjelder dette 26,8 prosent. Ogsa her er Porsgrunn relativt lik Skien, Larvik og
Sandefjord, men de to sistnevnte har noe lavere andel med kun grunnskoleutdanning, mens Porsgrunn
har en hgyere andel med mer enn fire ars hgyere utdanning.

Det er god tilgang pa utdanningsinstitusjoner i kommunen. Dette er positivt med tanke pa lokal utdan-
ning av fremtidig arbeidskraft i kommunen.
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Pendlerstrgmmer

Det neeringsmessige potensialet for utvikling av kontorarbeidsplasser ved Porsgrunn stasjon henger
sammen med, i hvor stor grad det er samhandling og interaksjon mellom kommuner i arbeidsmarkeds-
regionen. Figur 2.1 viser hvordan pendlerstrgmmene ut av Porsgrunn foregar, mens Figur 2.2 viser per-
soner som pendler inn til de ulike kommunene i regionen. Utpendlingen fra Porsgrunn er betydelig og
det er flere som pendler ut enn de som bor og jobber i Porsgrunn. Det er hgyest utpendling til Skien,

men det er om lag like mange som pendler motsatt vei.

Arbeidsplasser og boligfelt er spredt over store omrader og dette gker sannsynligheten for at

arbeidsreiser skjer med bil og ikke med tog.

o Det er sveert stor interaksjon mellom kommunene i regionen, og det er flere som pendler inn og
ut enn de som bor og jobber i samme kommune. Det betyr at i en utvikling ved Porsgrunn stasjon
er det ngdvendig @ Igfte blikket og innlemme inn- og utpendlere som daglig reiser mellom byene
i regionen. Innpendling til Porsgrunn kommer fgrst og fremst fra Skien, Bamble, Larvik og San-

defjord. Utpendlingen gdr til samme kommuner.

o Med sa stor interaksjon mellom byene bgr det tilrettelegges for gkt bruk av tog og sdnn sett
0gsd for flere stasjonsneere arbeidsplasser, selv om dette mad bli et mél pé lang sikt.

Figur 5-1 Bosatte personer i Porsgrunn, som pendler ut av kommunen for a arbeide
7 = == =\
+ / Befolkningen 15-74 ar - Hvor arbeider sysselsatte
/ = | . Sysselsatte personer i kommunen personer i...

— )

Sysselsattes arbeidssted

Porsgrunn kommune. 2021
Antall sysselsatte personer med
bostedsadresse: 17437

Arbeidssted:
rossoer | - -
Skien 4545
Bamble 1158
Oslo 527
Larvik 469

Sandefjord 355

Kilde (Statistics Norway, 2021) SSB Tabell 03321: Sysselsatte (15-74 ar), etter arbeidssteds- og bostedskommune. Pendlings-

strommer. 4. kvartal (K)
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Figur 5-2
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Kilde (Statistics Norway, 2021) SSB Tabell 03321: Sysselsatte (15-74 dr), etter arbeidssteds- og bostedskommune. Pendlings-

strommer. 4. kvartal (K)
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Arbeidsmarked

For & beskrive situasjonen i Porsgrunns arbeidsmarked kan vi benytte var database «Osaker». Her har vi
delt antall arbeidsplasser inn i seks ulike kategorier naeringer etter hvilken type arealbruk de kan ha.
Figur 5-3 viser andelen av sysselsatte som arbeider i ulike naeringer, i Porsgrunn, Tgnsberg, Sandefjord,
Larvik og Skien. Tgnsberg og Skien har den hgyeste andelen sysselsatte i offentlig forvaltning eller fore-
tak. Dette er virksomheter der det er fullt mulig a styre lokalisering, for eksempel til et stasjonsomrade.
Porsgrunns andel er betydelig lavere, og dette gir et noe darligere grunnlag for etablering av slik virk-
somhet ved stasjonen. Porsgrunn har den nest hgyeste andelen kunnskaps-/kontorbedrifter etter Tgns-
berg. Dette er ogsa virksomheter som med fordel kan etableres i et stasjonsomrade. Fordelen er at
kunnskapsbedrifter har nytte av et stgrre arbeidsmarked og dette nas enklere dersom de er lokalisert
ved en togstasjon.

Andelen sysselsatt innen kundeintensiv handel er lavere for Porsgrunn enn for Skien, som har et stgrre
handelstilbud enn Porsgrunn. Andelen sysselsatte i det vi har kalt «flyttbar produksjon» er hgy i Pors-
grunn. Dette er virksomheter som sgker mot rimelig areal utenfor bykjernen. De forflytter seg ogsa mot
rimelig areal med hgy tilgjengelighet.

Figur 5-3 Andel av sysselsatte i ulike naeringer, sortert etter forventet arealbruk
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m Kontorbedrifter m Offentlig forvaltning
Kilde SSB/Vista Analyse

o Samlet sett tyder arbeidsmarkedsindeksen pd at Porsgrunn kommune har et velfungerende ar-
beidsmarked, som gir et godt grunnlag for videre naringsutvikling.
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Sentralitetsniva

En kommunes sentralitetsniva sier noe om reisetiden til arbeidsplasser og servicefunksjoner fra alle be-
bodde grunnkretser i kommunen. Porsgrunn, Sandefjord, Larvik og Skien er alle i sentralitetsniva 3 av 6,
mens 1 er det mest sentraliserte. Tgnsberg er i sentralitetsniva 2. Eksempler pa kommuner med sentra-
litetsniva 1 er Oslo, Baerum, Lgrenskog og Lillestrgm.

o Med et middels sentralitetsnivd blir det viktig for Porsgrunn i drene fremover G styrke byens ur-
banitet. Det betyr blant annet utvikling av et attraktivt pulserende omrade ved stasjonen. Det er
fire byer i regionen som pad sett og vis konkurrerer om de samme bedriftene, og dermed blir
bostedsattraktivitet og en moderne by viktig.

Oppsummert

Det er stor interaksjon mellom kommunene i Vestfold vest og Grenland som samlet utgjgr ett felles
arbeidsmarked. Pendlingsstremmene er store begge veier, noe som gir bedriftene et stgrre omland a
hente arbeidskraft og kompetanse fra, samtidig som det pa sikt kan forventes en gkt konkurranse mel-
lom byene bade med hensyn til bolig- og arbeidsmarked nar man ikke lenger forventes tilflytting og nar
arbeidsstokken reduseres som fglge av aldring.

5.2 Kontor- og kunnskapsklynger

Neaeringslivet sgker samlokalisering og naerhet til annen likeartet virksomhet. | de store byene finner vi
derfor tydelige kunnskapsparker. Det er empirisk dokumentert at slike kunnskapsklynger gir stgrre vekst
enn byer der virksomhetene er spredt lokalisert.

Michael Porters «Competetive Advantage of Nations» var en viktig inspirasjonskilde for mange byregio-
ners arbeid med a styrke naeringsliv og bedriftsetableringer (Porter, 1990). Porter populariserte ideen
om at bedrifters lokaliseringsvalg ikke bare er avhengige av ressurser, Ignnskostnader og makrogkono-
miske rammebetingelser, men vel sd mye samhandlingen i geografiske naeringsklynger.

Porters resonnement ble videreutviklet av Nobelprisvinneren Paul Krugman, som paviste at geografisk
naerhet mellom virksomheter kan veaere viktig for deres konkurranseevne (Krugman, 1997).

Bade Porters og Krugmans teorier har hatt stor pavirkning pa politikkutformingen og hvordan byer og
regioner forholder seg til sin konkurransedyktighet og evne til 3 tiltrekke seg bedrifter.

Figur 5-3 over viser at om lag 60 prosent av arbeidsplassene i Porsgrunn i prinsippet kan veere lokalisert
i sentrum. Vi har hentet ut lokalisering av arbeidsplasser etter de samme nace-kodene som er benyttet
i var database Osaker for offentlig og kontorbedrifter. Deretter har vi sortert dem etter soner i Pors-
grunn og Skien, vist i figuren under. Resultatet viser at det er en tydelig CBD (Central Business District)
langs aksen sentrum-stasjon, med totalt 547 arbeidsplasser. Det betyr at en utvikling for kontorarbeids-
plasser ved Porsgrunn stasjon vil bli en forlengelse og forsterkelse av dagens kunnskapsklynge. Klyngen
er ogsa sterkere enn den kunnskapsklyngen som er etablert pa Vestsida. Kunnskapsklynge ved stasjon
vil kunne trekke flere pendlere inn til Porsgrunn og stimulere til gkt vekst. Til sammenlikning er det 89
kontorarbeidsplasser pa Hergya.
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Figur 5-4 Antall ansatte etter utvalgte Nace-koder i hht. Osaker. Kontorbedrifter og offentlig
forvaltning og virksomhet.

Kjerbekk

Vestsida
o Sentrum

Kilde Vista Analyse/Norconsult/SSB

o Utvikling av kunnskapsklyngen i Porsgrunn bgr skje i forlengelse av eksisterende CBD, markert
med grgnn farge i figuren over.

Vista Analyse | KU202 (2023/18) 29



6 Bosetting og bostedsattraktivitet -
dagens situasjon

Hvor attraktiv en kommune er for bosetting er viktig for kommunenes overlevelse og baerekraft over
tid. Antallet bosatte spiller inn pa blant annet sysselsetting, verdiskaping og handel og service. | verkt-
gyet «KomPot» benytter vi tre hovedindekser for @ beskrive en kommunes bostedsattraktivitet. Disse
er: boforhold, fritidstilbud og infrastruktur. | det fglgende gjennomgar vi hvilke data de tre indeksene
bestar av, og drgfter hvordan bostedsattraktiviteten i Porsgrunn kommune kan belyses med disse in-
deksene.

6.1 Boligsammensetning

Dersom det kan bli aktuelt med boliger i tiltaksomradet, vil potensialet knyttes til boligbehov i arene
fremover. Boligsammensetningen i Porsgrunn likner den vi finner i Sandefjord og Tgnsberg med en hgy-
ere andel rekkehus og leiligheter enn i Skien og Larvik som har hgyest andel eneboliger.

Indeksen kalt «Boforhold» er sammensatt av data som blant annet beskriver forhold knyttet til boliger
og boforhold som pavirker bostedsattraktiviteten i kommunene. Dette gjelder blant annet boligsam-
mensetningen, sentraliteten til kommunen, befolkningsutvikling og sosiale forhold som barnefattigdom,
frafall i videregdende skole og fedme. | dette delkapittelet vil vi spesielt ga inn pa boligsammensetningen
i Porsgrunn, sammenliknet med Skien, Larvik, Sandefjord og Tgnsberg.

Figur 6-1 Boligsammensetning i Porsgrunn og andre kommuner
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Kilde SSB

o Villigheten til @ bo i leilighet er altsa til stede i Porsgrunn. Det kan styrke potensialet for G bygge
boliger ved stasjonen. Men det er grunn til G anta at det vil veere mer attraktivt med boliger langs
elva og naeermere sentrum.
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6.2 Sosiale faktorer i Porsgrunn

| indeksen for boforhold er det inkludert tre indikatorer som beskriver ulike sosiale forhold. | Porsgrunn
er det 13 prosent barn som vokser opp i familier med vedvarende lavinntekt. Dette er noe hgyere enn
mediankommunen, som ligger pa 10,6 prosent. Fra Figur 3.5 ser vi at det kun er Tgnsberg, av de fem
kommunene vi bruker til sammenlikning, som ligger under mediankommunen i andel barn i vedvarende
lavinntektsfamilier. Skien skiller seg markant ut, med hele 18 prosent andel barn i lavinntektsfamilier.

Figur 6-2 Andel barn i vedvarende lavinntektsfamilier
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Kilde SSB

Frafallet i videregaende skole er 23 prosent i mediankommunen, og Porsgrunn har et noe lavere frafall
enn dette med 21 prosent. Blant kommunene vi sammenlikner med er Porsgrunn kommunen som kom-
mer best ut pa denne indikatoren. Samtidig vet vi at Porsgrunn har noe hgyere andel i utenforskap enn
det som er landsgjennomsnittet, med en andel pa 23 prosent, mot 21 prosent i landet. Andelen i uten-
forskap defineres her som andelen av personerialderen mellom 20 til 66 som verken arbeider, studerer,
mottar AFP eller alderspensjon. Den relativt hgye andelen i utenforskap kan skape grobunn for darlig-
milj@ i byrommet.

Porsgrunn kommune ligger pa samme niva som mediankommunen hva angar andel unge under 30 ar.
Kommunen har ogsa hatt befolkningsvekst mellom 2016 og 2021, pa om lag 2 prosent. Begge deler er
godt grunnlag for vekst.

Disse sosiale forholdene kan ha en betydning for bostedsattraktiviteten i kommunene, og Porsgrunn
scorer relativt godt sammenlignet med andre kommuner pa disse statistikkene, noe som gir kommunen
hgyere bostedsattraktivitet. Og dermed et bedre grunnlag for vekst og utvikling.

o Porsgrunn har relativt gode forutsetninger for vekst, men det blir viktig a styrke den urbane kva-
liteten og tilrettelegge for unge arbeidstakeres interesse for d bli boende i byen. Utgangspunktet
er til stede, men konkurransen mellom de mellomstore byene skjerpes.

6.3 Fremtidig befolkning

Porsgrunn har hatt en betydelig befolkningsvekst fram til 2022. Mye av befolkningsgkningen i byene de
senere arene har sammenheng med tilflytting fra distriktskommuner. Det kan ventes at denne
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tilflyttingen vil avta i arene fremover, ettersom det na er fa bosatte igjen i distriktskommunene folk har
flyttet fra. Vi har benyttet framskrivings-modellen til Telemarksforskning for a vise prognoser fremover
fordi den har innebygd en stgrre sentralisering enn modellen til SSB. Den viser imidlertid ogsa en sterk
utvikling mot flere eldre, feerre yngre og faerre i arbeidsfgr alder til tross for sentraliseringseffekten.

Figur 6-3 Historisk befolkningsutvikling i Porsgrunn, antall
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Kilde SSB
Figur 6-4 Fremtidig befolkningsutvikling i Porsgrunn, Telemarksforskning
100%
90%
80%
70%
60% m Over 80
g so% = 60 til 80 &r
< 40% m 20til 59 ar
30% mOtil 19 ar
20%
10%
0%

2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039
Kilde Telemarksforskning

o Prognosene innebeerer to utfordringer. Det ene er at kostnadene med gkt andel eldre ma redu-
seres ved at de eldre holdes i helsemessig god form, og det andre er at byen mad gjgres attraktiv
for de unge slik at de ikke flytter til de store byene.
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7 Kommunens gkonomiske hand-
lingsrom

Kommunal virksomhet vil alltid vaere sveert viktig faktor i byutviklingen. Kommunal virksomhet bidrar
med arbeidsplasser og kulturtilbud som bidrar til at det er folk i sirkulasjon i sentrum. | Figur 5-3 viste vi
at Porsgrunn har 24 prosent av de sysselsatte arbeid i offentlig virksomhet (inkluderer utdanningsinsti-
tusjoner og sykehus m m). Vi har ofte sett at offentlig sektor etablerer seg utenfor sentrum. Ved utbyg-
ging av et helt nytt knutepunkt vil etablering av offentlig virksomhet kunne bli en drivkraft for utvik-
lingen.

For a studere i hvilken grad kommunen har mulighet til & pavirke utviklingen gjennom nye investeringer,
er det verdt a studere hvordan de historiske investeringene i ulike sektorer ser ut i Porsgrunn. Figurene
under viser investeringene til Porsgrunn sammenliknet med snitt for landet. Kommunen har de siste
arene investert mye i samferdsel, grunnskole og VAR etter noen ar der kultur har veert prioritert. Det er
grunn til 8 forvente at helse og omsorg vil matte prioriteres i arene som kommer, ettersom dette har
hatt lav prioritet de senere ar.

Figur 7-1 Historiske investeringer i Porsgrunn
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Kilde Kommunalbanken/SSB/Vista Analyse
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Figur 7-2

Historiske investeringer i norske kommuner etter landssnitt

20000000

80000000

70000000

60000000

50000000

40000000

30000000

Inwwesteringer i reelle 2021 kroner

20000000

f

10000000

2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

2015

2016

2017
2018

2020
2021

18,0

16,0

14,0

12,0

10,0

8,0

6,0

4,0

2,0

0,0

Prosent

mmm Administrasjon

/AR

mmm Samferdsel

N Helse og omsorg

Kultur

mmm Grunnskole

mmmm Barnehage

==Totale investeringsutgifter i prosent av
driftsinntekter

Kilde SSB/Vista Analyse/Kommunalbanken

Flere av investeringspostene prioriteres i ulike perioder og sees gjerne som sykliske. Porsgrunn har ogsa
relativt hgy andel ldnegjeld,’ pa hele 92 prosent. Over 85 prosent sees pd som hgyt, og Porsgrunn er
dermed i den gvre skalaen. Dette kan tilsi, spesielt nar rentene na gker, at kommunen vil ha mindre a
investere for i arene som kommer. Desto viktigere blir det a prioritere rett investering.

e Grunnskole og barnehage vil ligge i boligomrddene, mens kultur, helse og omsorg og admini-
strasjon kan lokaliseres ved for eksempel et kollektivt knutepunkt. Nér en kan anta et det i de
naermeste drene vil komme investeringer i disse sektorene, betyr det at et nytt knutepunkt kan

veere aktuelt investeringsomrdde.

Investeringer i helse og omsorg star for tur

Kommunens investeringsevne er utfordrende fordi gjeldsgraden er hgy, samtidig som utfordringene
star i kg. Kommunen skal styrke sin urbane kvalitet for & holde pa ung arbeidskraft og den skal sgrge for

at den gkende andelen eldre holdes ved god helse. Riktig investering i rett omrade blir derfor viktig,

En utvikling ved stasjonen bgr ta disse faktorene med i plan- og utviklingsarbeidet.

I Netto l&negjeld er definert som kommunens langsiktige gjeld fratrukket pensjonsforpliktelser, totale utldn og ubrukte lane-

midler. | prosent av driftsinntekter samme ar.
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8 Handel og forbruk - drivkraft for
sentrum?

Varehandelen er i stor endring. | dette kapitlet beskriver vi hvor viktig varehandelen er for sysselsetting
og norsk gkonomi. | neste kapittel beskriver vi hvordan forbruket er i endring og hvordan det pavirker
arealpolitikk, byliv og konkurransesituasjonen i varehandelen.

Handelsstrukturen er historisk betinget og pavirkes av gvrige samfunnstrender, byenes utvikling og gko-
nomiske drivkrefter. Bade ressursgrunnlaget, historiske beslutningsprosesser, nye investorer og til slutt
initiativtakeres bosted, far betydning for utviklingen. | tillegg kommer tilpasninger til grunnleggende
endringer i markeder, teknologi, internasjonal arbeidsdeling, og menneskenes preferanser. Vi trekker i
dette kapitlet opp en del problemstillinger som pavirker handelen og som sjelden er hensyntatt i regio-
nale planer.

Det empiriske grunnlaget som legges til grunn for drgftingen av hvordan trender og utviklingstrekk kan
sld ut er i hovedsak hentet fra andre analyser Vista Analyse har gjennomfgrt, blant andre (Vista Analyse,
2018d) (Vista Analyse, 2017) (Vista Analyse, 2018) (Vista Analyse, 2013).

8.1 Handel er viktig for sysselsetting

Handelsnaeringen er av stor betydning for norsk gkonomi, sysselsetting og verdiskaping. Varehandelen
sysselsetter rundt 342 000 personer pa landsbasis, som utgjgr 13 prosent av alle sysselsatte (Virke ,
2021). En stor andel av arbeidsplassene sysselsettes av kvinner.

En av utfordringene med naeringen er at den stimulerer til bilbruk, seerlig der handelslekkasjen er stor.
Lokal dekning vil derfor gi en klimamessig gevinst. En annen utfordring er at varehandelen og dermed
lokale arbeidsplasser i dag er truet av gkt netthandel. Dette ser vi blant annet ved at sysselsettingen i
fysisk varehandel har flatet ut de senere arene. Det er enkelt & handle pa nett, og derfor bgr det ogsa
vaere enkelt 8 handle der man bor. Det vil gi lokale arbeidsplasser, miljgmessige gevinster og gke steders
bostedsattraktivitet.

Handelsnaeringen har stor betydning for norsk gkonomi. Handelsnaeringen samlet bidrar med 9,5 pro-
sent av den totale verdiskapingen av varer og tjenester i Fastlands-Norge (Virke, 2021). Varehandelen
er positivt i sysselsettingssammenheng fordi den er et tilbud for kvinner og de som gnsker a jobbe deltid.

8.2 Varehandelen med store utfordringer — stadig faerre butikker

Figur 8-1 viser utviklingen i antall fysiske butikker i fylkene. Telemark har hatt en nedgang i antall fysiske
butikker pa nesten 14 prosent fra 2008 til 2018. Nedgangen skyldes fraflytting, markedstilpasning etter
overetablering og forbruksendringer, slik som gkt netthandel.
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Figur 8-1 Endring i antall fysiske butikker per fylke 2008-2018
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Kilde SSB og Virke Analyse

Samtidig som antall butikker gar ned, sa gker omsetningen pa kjgpesentrene i bydels- og lokalsentre,
mens det har vaert en nedgang i omsetningen pa kjgpesentre i bysentrum med nesten 10 prosenti 2019,
jf. Figur 8-2. Telemark har hatt en relativt stor gkning i omsetning i kjgpesenter.

Figur 8-2 Utvikling i omsetning i kjppesentre etter geografi
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Kilde SSB og Virke Analyse

@kt handel fra utlandet presser de relative prisene ned

Vi blir mer internasjonale og en gkende andel av handelen skjer via internett, bade fra nasjonale og
utenlandske leverandgrer. Fortsatt er netthandelsandelen lav, men ifglge Virke er det netthandelen mot
utlandet som gker mest.
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Figur 8-3

Nordmenns handel i utenlandske nettbutikker i millioner NOK etter varegrupper
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Kilde SSB/Virke Analyse

Utfordringen med gkt kjgp av varer fra utlandet er den sterke konkurransen pa pris. Utenlandske nett-
priser er lavere enn i fysiske butikker i norske bysentre. Det er positivt for forbrukeren, men utfordrende

for handelsnaeringen. Med stadig mindre marginer, vil utslag pa areal/leiekostnader sl ut.

Netthandel

Varehandelen pavirkes av netthandel i et stadig mer gkende omfang. Andelen fysiske butikker som ogsa
har netthandel har, ifglge Virke, gkt jevnt siden 2015. | 2019 var 70 prosent av kjedene registrert med
nettbutikk. Dette gkte til 77 prosent i 2020. (Figur 8-4).

Figur 8-4

Andel norske butikkjeder med nettbutikk. 2020.
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Kilde Virke Analyse

Klesbutikker har veert viktig innhold i byenes strgksgater. Og det er altsd denne bransjen som sarlig

utfordres i netthandelen.
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Dagligvarer utgj@r en stor andel av husholdningenes varekonsum og er viktig fordi den har en lang ver-
dikjede med bade produksjon og foredling, grossistledd og detaljistledd i tillegg til eiendom. Dagligvarer
omsettes i begrenset omfang pa nett. Samtidig er dagligvareforretningene naturlig lokalisert i boligom-
rader med kort vei hjem med ferskvarer og frysevarer.

Figur 8-5 I hvilken handlekanal har du handlet fglgende varekategorier de siste manedene?
2020. (Mulig a avgi flere svar)
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Kilde Virke Analyse

Nettbutikkene har store kundegrunnlag, stort vareutvalg og en effektiv drift. De har lager og butikk i
samme bygningsenhet, teknologidrevet virksomhet og er lokalisert i rimelige bygg pa rimelige tomter
utenfor sentrum.

Figur 8-6 Robotiserte lagerlgsninger i nettbutikkenes lager

Kilde www.grannar.no

Bransjeglidning og oppkjgp utfordrer sentrumsaktgrene

Utvalgsvarer omsettes ofte i smabutikker i sentrum og disse er seerlig sarbare for det gkende omfanget
av samme typer varer i forretninger med bredt vareutvalg, og forretninger som selger plasskrevende
varer. Veksten i etterspgrselen etter utvalgsvarer har stagnert samtidig som tilbudet i de nye forret-
ningskonseptene har ekspandert.
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Figur 8-7 Sma marginer i varehandelen. Vekstvinner og tapere blant bransjer i kjedeorgani-
sert faghandel. 2015-2019. Gjennomsnittlig arlig vekst og driftsmargin. 2019.
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Kilde Virke

Overetablering gir tapere og vinnere i markedet

De store kjedene kjgper opp sma forretninger og presset pa pris gker. Samtidig har det veert en
overetablering ut fra antatt forventning om gkt forbruk av varer. Denne forventningen er ikke innfridd
og det har pagatt en markedstilpasning gjennom konkurser. Dette er en del av presset pa smabutikker i
sentrum.

Bredt vareutvalg er den store vinneren i et tgft marked

Det pagar store endringer i varehandelen. Sammen med gkt netthandel har vi hatt en gkende andel
mega-stores, flere hypermarked, mer non-food i dagligvarebutikkene og flere show-rooms i bysentrum
for & nevne noen nye trender. Samtidig ser vi at handelsaktgrene raskt tilpasser seg bade teknologi,
forbruksendringer og endrete planmessige rammevilkar.

En av hovedtrendene de siste arene er den omfattende veksten i omsetning av kategorien bredt vare-
utvalg (Figur 8-8). De er arealkrevende konsepter med mange varer, ofte bade store og tunge sammen
med mange smavarer. Konseptene tilbyr prisgunstige varer og sgker derfor lokalisering pa rimelige tom-
ter i rimelige bygg (big-boxes). De spker tomter sammen med andre big-boxes og de er bilbasert.

Flere av aktgrene i dette markedet har en ekspansiv strategi og veksten i denne bransjen har i flere ar
veaert stgrre enn i andre bransjer.

Omsetning innen utvalgsvarer gar ned. Utvalgsvarer er klaer, sko, ur, optikk, gaver, utstyr, bok, papir og
andre varer som tradisjonelt har veert omsatt i bysentrum.

Plasskrevende varer omfatter de varene som kommune/fylke har definert som plasskrevende (motor-
kjgretgy, planteskoler, landbruksmaskiner, byggevarehus og mgbler).
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Figur 8-8 Prosentvis endring i omsetning i et utvalg varekategorier. Endring fra 2008 til 2020.
Prisjusterte tall. Endring malt etter omsetning per innbygger. Liten figur viser utvik-
ling fra 2015 til 2019.
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Kilde SSB/Vista Analyse

| figuren under har vi vist hvordan omsetningen av ulike vareslag har endret seg de siste ti arene fram
til pandemien. Netthandelen har gkt mest, mens de gvrige vareslagene ligger pd omtrent samme niva
som i 2008 (prisjusterte tall).

Figur 8-9 Prosentvis endring i vareomsetningen fra aret fgr etter et utvalg varer. 2008 til
2019. Prisjusterte tall.
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Kilde SSB/Vista Analyse

Sterk konkurranse pa pris —handelen flytter ut i rimelige lokaler

Presset pa pris har pavirket hvor varer tilbys og omsettes. Netthandelsprisene styrer i gkende grad den
fysiske handelen. De plasskrevende bransjene som tidlig fikk anledning til sentrumsekstern lokalisering,
har utvidet sitt vareutvalg med et betydelig omfang utvalgsvarer. Plantesentre selger julepynt, bygge-
varehus selger tapet og maling, bilrekvisita-forretninger selger bredt vareutvalg. Og det har skjedd en
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betydelig bransjeglidning der de nye forretningskonseptene med bredt vareutvalg, er vanskelig a skille
definisjonsmessig fra det plasskrevende. Alle disse har samlet gitt smabutikkene sterk konkurranse. Det
er netthandelen som i szerlig grad presser prisene ned og gir butikker i sentrum store utfordringer med
a betjene leiepriser som er hgyere i enn utenfor sentrum. For butikker uten tilstrekkelig kundegrunnlag
kan leieprisene bli for hgye og butikken ma legges ned. De sentrumseksterne forretningene, enten de
er plasskrevende eller har bredt vareutvalg (volumhandel) er de eneste som kan konkurrere med nett-
handelsprisene. Arsaken er rimelig bygg pa rimelige tomter, akkurat slik netthandelen kan operere.

Et annet fellestrekk mellom netthandelsbutikkene og volumhandelsaktgrene er at de har butikk og lager
i samme bygg. Det gir en effektiv drift og reduserer transportomfang og logistikk med hensyn til varele-
veranser og hjemlevering.

8.3 Forbruket endres — tjenester i vekst; positivt for sentrum

De siste arene har vi sett en endring i husholdningenes forbruk der en gkende andel av forbruket gar til
kjgp av tjenester pa bekostning av varer (Figur 8-10). Vi far et hgyere velstandsniva, men velger a bruke
mindre penger pa varer og mer penger pa opplevelser, reiser, bespisning og uteliv, helsetjenester, akti-
viteter og service av ulike slag (Figur 8-11). Dette er godt nytt for sentrumsutvikling i byer og tettsteder.
Nar kunden kjgper tjenester, konsumeres det pa stedet og man behgver ikke frakte varen hjem. I tillegg
er tilbud av tjenester, som servering, kulturtilbud og opplevelser gjerne forbundet med et lenger opp-
hold som bidrar mer til aktivitet og liv i sentrum.

Figur 8-10 Utvikling i privat konsum av varer og tjenester. 1990 til 2019.
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Figur 1.1 - Kilde: SSB/Virke Analyse (2020).

Kilde SSB/Virke Analyse
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Figur 8-11 Andel privat konsum blant norske husholdninger fordelt pa utvalgte kategorier.
1990 vs. 2019.

1990 2019

Kultur og fritid

Kultur og fritid

Boliglys og brensel Overnattings- Og serveringstjenester Bolig lys og brensel

23,3% “a9% 221%

/,/ / LA Over i 0g serveri
Y
/5'9,‘ Andre varer og tjenester

8.5% Nordmenns konsum i utlandet Kizr og skotoy Andre varer og tjenester

Klzr og skotey 3,7%

5.0% 16.6% Alkoholdrikker og tobakk mv. B0
Alkoholdrikker og tobakk mv. Nordmenns konsum i utlandet
Matvarer og alkalholfrie drikkevarer Matvarer og alkolholfrie drikkevarer

Kilde SSB/Virke Analyse

Vista Analyse | KU202 (2023/18)



9 Handel i Porsgrunn

| dette kapitlet viser vi statistiske utviklingstrekk innen handelen i Porsgrunn sammenliknet med Skien
og snitt for landet.

9.1 Porsgrunn en svak handelsby

De siste arene har vi sett en dreining i konsum fra varehandel til tjenestekonsum i byene. Sentrum i
mange byer er derfor blitt endret de siste tjue arene, fra a veere et handelssentrum til & vaere sentrum
for opplevelser.

Porsgrunn har historisk veert en industriby, der industri og plasskrevende varer har fatt mye plass. I lys
av dette er det interessant a se hvordan omsetning i ulike varetyper har utviklet seg i Porsgrunn, sam-
menliknet med noen andre byer de siste arene.

Figuren under viser at omsetningen i varehandel malt per innbygger ligger under snittet for landet. Det
er sjelden situasjon for en bykommune som normalt har tilreisende kunder fra nabokommunene. Arsa-
ken til en svak situasjon er at Skien har et stort tilbud som trekker kunder til Skien.

Figur 9-1 Omsetning malt per innbygger. Porsgrunn, Skien og snitt land. 2015-2021. | kroner.
Prisjustert.
120000
100000
80000
60000
40000
20000
0
Porsgrunn Skien Landet
m2015 m2017 m2019 m2021
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Av figuren under ser vi at Porsgrunn har en svak omsetning for en lang rekke vareslag og bransjer. Det
er likevel positivt at omsetningen for utvalgsvarer kun ligger litt lavere enn landssnittet. Det betyr i prak-
sis at tilbudet dekker etterspgrselen fra egen kommune.
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Figur 9-2 Omsetning malt per innbygger. Porsgrunn, Skien og snitt land. 2015-2021. | kroner.
Prisjustert. Etter varekategorier
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Figur 9-3 Omsetning av utvalgsvarer per innbygger. Porsgrunn, Skien og snitt land. 2015-
2021. | kroner. Prisjustert.
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Figur 9-4 viser omsetning per innbygger i varer og tjenester, i og utenfor sentrum i Porsgrunn og Skien
fra 2010 til 2020. Sentrum er definert som det omradet som er definert som sentrum (brun sone) i
kommuneplanens arealdel. Porsgrunn har hatt en mye hgyere omsetning i sentrum enn Skien. Dette
henger sammen med at kjgpesenteret Down Town ligger i Porsgrunn sentrum, mens Kjgpesenteret
Hercules ligger utenfor sentrumskjernen i Skien. Men uansett beliggenhet har omsetningen av utvalgs-
varer gatt ned i begge byene i perioden.
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Husholdningenes etterspgrsel etter tjenester gker (ref Figur 8-10), mens etterspgrselen etter varer
(med unntak av dagligvarer) har gatt ned det siste tiaret. De byene som har hgy bruk av sentrum, har
nettopp gkt omsetningen av tjenester i sentrum.

Figur 9-4 Omsetning av varer og tjenester, i sentrum og utenfor. Etter snitt per innbygger i
hele kommunen. Porsgrunn og Skien 2010-2020. | kroner. Prisjustert.
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Kilde: SSB, Vista Analyse 2021

Dreiningen av konsum mot tjenester, som restaurantbesgk, cafebesgk og kulturelle opplevelser gker i
alle byer. Skien og Porsgrunn ser ikke ut til 3 ha lykkes med & ta ut det potensialet som ligger i tjenester.

Det henger ngye sammen med sentrums nye dggnrytme som vi har vist i figuren under. Formiddags-
handelen har avtatt over tid etter hvert som familiene gjerne har to yrkesaktive og ingen til 8 handle om
ettermiddagen. Dette kan endre seg fremover mot 2040 med en gkende andel eldre/ikke yrkesaktive i

befolkningen. Tendensen i mange byer i dag er at kveldsaktiviteten gker og serveringssteder overtar
det som tidligere var butikklokaler.

Handelen foregar i gkende grad pa kveldstid hjemmefra.
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Figur 9-5
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Porsgrunn har et sveert svakt tilbud av tjenester i sentrum og har per i dag ikke hentet ut det potensialet
som ligger i & bygge opp en by innbyggerne bruker etter arbeidstid. Bade Skien og Porsgrunn har en
omsetning som ligger langt under snittet for de 36 stgrste byene i landet.

Figur 9-6 Omsetning av tjenester i byenes sentrum. | snitt per innbygger i hele kommunen.
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Porsgrunn er langt bedre stilt med hensyn til omsetning av varer i sentrum enn Skien. Det henger sam-
men med at DownTown kjgpesenter ligger i sentrum.
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Figur 9-7 Omsetning av utvalgsvarer i byenes sentrum. | snitt per innbygger i hele kommu-
nen. 2018
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Sysselsetting innen tjenesteyting er stgrre i omfang enn innen varehandel. Dette er viktig bidrag til sen-
trum fordi det trekker mer mennesker i sirkulasjon inn i sentrum enn varehandel gjgr. Figuren under
viser antall sysselsatte i tjenesteyting i de 36 st@grste byene i landet for tjenesteyting og handel.

Figur 9-8 Sysselsetting i byenes sentrum. | antall. Utvalgsvarer og tjenester. 2019
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e Porsgrunn har et potensial for G ta byen i bruk pd kveldstid. Men om det skal skje i tiltaksomrdadet
er ikke sikkert.
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10 Konsekvenser

Konsekvensene gjennomfgres etter tre alternativ:

e Konsekvenser 0-alternativet
e Konsekvenser 2030
e Konsekvenser 2050

Figur 10-1 Fra planprogrammet

Arealbruk - potensiale over tid

| konsekvensutredningen skal det redegj@res for:

* Sannsynlig knutepunktutvikling med etablering av konsentrert bybebyggelse i stasjonens
influensomrade bade med hensyn til arealbruk, utnyttelse, utvikling over tid og samvirke
med tilgrensende omrader.

¢ Konsekvenser av tiltaket med hensyn til arealbeslag, bygninger og anlegg som bergres av
tiltaket.

¢ Konsekvenser av jernbanen som drivkraft for byutvikling og for utvikling av naeringsliv,
arbeidsplasser, forretninger, kulturliv, offentlige tilbud og bosatte, bade i knutepunktet,
sentrum og byen for gvrig.

¢ Tidsaspektet for byutviklingen vil vaere viktig faktor i alle relevante tema i beskrivelse av

konsekvenser for by- og knutepunktutvikling. Utvikling over tid med tidsintervaller pa ca
ti ar vil her vurderes.

Metode:

e Tekstlig vurdering med beskrivelse og begrunnelse for Igsning, illustrasjoner,
volumanalyser, illustrasjoner og diagrammer.

e Deler av utredningsmaterialet vil ogsa kunne prissettes; dette gjelder frigitt areal som
folge av at bandlegging oppheves og gkt utnyttelse av arealer som fglge av at
planalternativer gir nye rammer for byutvikling.

Frigitt areal som fglge av at nye utbyggingsomrader kan etableres og gkt utnyttelse av
arealer som fglge av at planforslaget gir nye rammer for byutvikling, kan medfg@re en gevinst;
det vil vaere mulig a beregne en naverdi for gevinst av frigjort areal og gkt
utbyggingspotensial. Dette er bl.a. gjort i konsekvensutredning av Dovrebanen, dobbeltspor
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10.1 Sannsynlig knutepunktutvikling

Figur 10-2 Planforslaget

lllustrasjonsprosjektet som fglger planforslaget er det prosjektgruppen, se organisasjonskart under, an-
ser som sannsynlig knutepunktutvikling. Se eget vedlegg der illustrasjonsprosjektet er presentert med
illustrasjoner, tekst og arealoppstilling.

Planarbeidet omfatter et sentralt areal i Porsgrunn kommune med mange interessenter. | forbindelse
med planarbeidet er det derfor opprettet flere grupper, for a sikre at de viktigste interessene ivaretas
gjennom prosessen.

Statlige og regionale interesser er representert fra blant annet Vestfold og Telemark fylkeskommune,
Bane NOR Eiendom AS og Statens vegvesen. Porsgrunn kommune med politikere er ogsa representert,
samt representanter fra andre Grenlandskommuner. Gruppene inkluderer ogsa viktige grunneiere in-
nenfor planomradet. Det er avholdt flere mgter med de ulike gruppene gjennom hele planprosessen.
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Figur 10-3 Organisering av planarbeidet
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Gjennom konseptutviklingsfasen har det veert dialog med de ulike grunneierne, og det er avholdt flere
mgter bade digitalt og fysisk. Hensikten med et godt samarbeid med grunneierne er a sikre god prosess,
sikre aktgrene forutsigbarhet, involvering og at endelig innhold i planen utformes slik at utviklingsaktg-
rer gnsker & delta i realisering av planen. Det er blitt gijennomfgrt flere mgter med grunneierne i Refe-
ransegruppa, og BEHA kvartalet Eiendom AS, Bane NOR Eiendom og Porsgrunn Utvikling AS har deltatt
i prosjektgruppen.

Det er avholdt tre medvirkningsmgter hvor befolkningen ble invitert bade for a fa informasjon om re-
guleringsprosessen og gi innspill til planarbeidet. Det fgrste folkemgtet ble avholdt 3. oktober 2021, det
andre 21. september 2022 ved Porsgrunn bibliotek, der det mgtte opp ca. 20-25 deltakere i begge mg-
tene. Hovedmalet med folkemgtet var a fa mer informasjon om hva befolkningen synes er viktig for
utviklingen av planomradet.

15. februar 2023 ble det avholdt et nytt folkemgte, ved Comfort Hotell i Porsgrunn. Det mgtte opp ca.
60-70 deltagere. Her ble forelgpig konsept for tiltaket presentert, og et av hovedmalene for mgte var a
fa innspill om byrom, utnyttelse, byggehgyder og funksjoner.

| forbindelse med reguleringsarbeidet er det ogsa utarbeidet et fortellerkart. Dette er en nettside hvor
det er mulig @ se oppdaterte illustrasjoner av plankonseptet, og det var samtidig mulig a legge inn

Vista Analyse | KU202 (2023/18) 50



kommentarer og svare pa ulike spgrsmal om utforming av tiltaket. Fortellerkartet ble presentert pa fol-
kemgte 15. februar 2023.

| fortellerkartet var det innarbeidet noen spgrsmal innenfor temaene trafikk og mobilitet, byrom, grgnn-
struktur og bebyggelse/h@yder. Se vedlegg presentasjon fra prosjektgruppemgte 07.03.2023 for full
presentasjon fra spgrreundersgkelsen.

Prosjektet er altsa et resultat av en omfattende samskapingsprosess der mange bergrte parter har veert
involvert. Prosjektgruppen har bidratt med sin fagkompetanse for a legge et plangrep som etter grup-
pens skjgnn i best mulig grad svarer ut utfordringer og muligheter for planomradet. Malet med denne
prosessen har veert a utarbeide et planforslag som er det vi per nd kan forvente og anta er en sannsynlig
utvikling.

Verdivurdering

Dagens arealbruk, utnyttelse, potensiale for utvikling over tid, samt samvirke med tilgrensende omrader
er i dag sveert begrenset. Gjeldende regulering anses ikke a8 kunne romme en knutepunktutvikling som
planprogrammet beskriver.

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
| I | I I

Pavirkning av tiltaket

Planforslaget innebzaerer ved en realisering en enorm merverdi for arealbruk, utnyttelse, potensiale over
tid og samvirke med tilgrensende omrader. Tiltaket antas & kunne ha store konsekvenser for knutepunk-
tet og omgivelsene.

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
| I | I | |

Konsekvens referansealternativet (X) og planalternativet (A)

Konsekvens for arealbruk, utnyttelse, potensiale over tid og samvirke med tilgrensende omrader er
sveert positiv.

For referansealternativet kan det forventes ubetydelig endring.

Forbedret Ubetydelig endring Noe forringet Forringet Sterkt forringet

| I | I | I
A X
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10.2 Konsekvenser for arealbeslag, bygninger og anlegg som bergres
For dette deltemaet har vi benyttet fglgende arealinndeling:

Figur 10-4 Inndeling av analysen etter syv delomrader

Delomrade 1

Omradet bestar av apne asfalterte arealer som benyttes til bussterminal, taxiterminal og atkomst for
myke trafikanter til stasjonsbygget, plattform 1 eller undergangen som kalles Sneglehuset (Elverhgypas-
sasjen). Eksisterende stasjonsbygning, en-etasjes enkel bygning i tegl, samt eksisterende treaer, kontor-
bygg for NAV. Omradet grenser til jernbanen i @st og variert bebyggelse i vest.

Planforslaget innebaerer:

Jugendvilla i Kammerherrelgkka 1 tillates revet eller flyttet og erstattet med hotell eller kontor.
Busstasjonen tillates arealoptimalisert for & gi rom for nytt stasjonsbygg langs jernbanesporene.
Dagens stasjonsbygning tillates revet og erstattet med to nye bygg.

Delomrade 2

Sportraseen tillates utvidet til 3 sporifase 1 og 5 spor i fase 2.

I mellomtiden frem til fase 2 tillates det at areal som er reservert til jernbanespor benyttes til opphold
og rekreasjon (kalt buffersonen).

Det planlegges for ny under-/overgang for gdende og syklende sgr for dagens stasjonsbygning mellom
delomrade 1 og 3 og 4.
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Eksisterende undergang, som i dag kalles sneglehuset (Elverhgypassasjen), planlegges noe endret og
oppgradert.

Delomrade 3
Lilleelva parkering tillates bebygd med et parkeringshus innenfor bestemmelsesomrade #1 i plankartet.

De tre eksisterende eneboligene, i Overgangen 3, 5 og 7, tillates revet eller flyttet og erstattet med ny
bebyggelse.

Gangpassasjen mellom undergang under jernbanespor og undergang under fylkesvei tillates opparbei-
det til et bymessig uterom.

Gamle Uraedd parkering tillates bebygd med ny bebyggelse med tilhgrende gate- og byrom.

Det er planlagt for en flerbruksgate mellom jernbanen og planlagt bebyggelse, samt mindre tverrgater.
Delomrade 4

Gamle Beha-bygget skal opprettholdes.

C.E. Berg-Hansens gate opprettholdes og optimaliseres noe.

Eksisterende bebyggelse tillates revet. Det planlegges for ny bebyggelse eller ombygginger av eksiste-
rende.

Delomrade 5

Eksisterende nzeringsbygg tillates revet og erstattet med ny boligbebyggelse, noe tjenesteyting, handel,
bevertning og tilhgrende gardsrom.

Delomrade 6

Feiselvegen opprettholdes og optimaliseres noe.

Eksisterende bebyggelse tillates revet eller flyttet og erstattet med ny naeringsbebyggelse.
Delomrade 7

Eksisterende bebyggelse tillates revet eller flyttet og erstattet med ny boligbebyggelse.

Annet

Samtlige bygg, foruten Beha-bygget tillates revet, endret eller flyttet til erstatning for ny bebyggelse.

Eksisterende areal for infrastruktur, veier og underganger beholdes stort sett pa dagens lokasjon, men
tillates utbedret og optimalisert.

Det planlegges for ny turstiforbindelse under jernbanen lengst nord i planomradet langs Lilleelva mel-
lom omrade 1 og 3 nar jernbanebro ma byttes.
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Verdivurdering

Verdien av areal og bygningsmasse i dag er begrenset. Bade bygninger og areal baerer preg av a ligge
neer tung infrastruktur. Likefullt er det en sentral lokalisering. Middels verdi.

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
| I | I |

Pavirkning av tiltaket
Tiltaket vil pavirke omradet i svaert stor grad.

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
| I | I | |

Konsekvens referansealternativet (X) og planalternativet (A)

Konsekvens for areal, bygninger og anlegg er svart stor positiv. Tiltaket dpner for transformasjon av
areal, som innebeerer en verdigkning av arealene. Tiltaket vil gi byen en mer tidsriktig profil gjennom
utskifting av bygningsmassen. Dette gjelder for bade 2030+ og for 2050+ og vil gke over tid.

For referansealternativet kan det forventes ubetydelig endring.

Forbedret Ubetydelig endring Noe forringet Forringet Sterkt forringet

| | | | | |
A X

Konsekvenser av jernbanen som drivkraft for byutvikling

Jernbanen har hatt en sentral rolle i Porsgrunn gjennom mange ar. Det kan forventes av den vil gke i
verdi i arene fremover mot 2050. For naeringsliv og arbeidsplasser vil den ha begrenset verdi fram mot
2030+, men det forventes gkende verdi mot 2050+. Slik situasjonen er i dag, er kjernen av nzeringslivet
lokalisert pa Hergya og i sentrum. Jernbanen er ikke direkte knyttet opp mot naeringsklyngene. Ved
eventuell naeringsvekst i drene fremover, bgr etableringer skje enten i sentrum eller ved stasjonen. Naer
tilgjengelighet til stasjon gir et stgrre geografisk nedslagsfelt for arbeidskraft/innpendlere.

Jernbanen er ingen drivkraft i seg selv for forretninger og handel, kun som et tilbud for de reisende. Det
vil imidlertid veere et begrenset grunnlag for handel ved Porsgrunn stasjon.

Kulturliv kan etableres ved stasjonen, men det vil alltid vaere en problemstilling om ikke kulturliv i stedet
skal lokaliseres i sentrum.
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Offentlige tilbud bgr utgjgre grunnstammen ved etableringer ved stasjonen. Ettersom privat eier plan-
legger etableringer innen helse, kunne dette styrkes ved offentlige etableringer innen samme tema. Det
kunne da gitt grunnlag for en helseklynge over tid.

Andre offentlige etableringer burde vaere undervisning. Det ville gitt stasjonsomradet en sterk profil og
en basis som kan videreutvikles med kunnskapsbedrifter over tid. Det vil vaere behov for en eller flere
innledende drivere og det er en god grunn for at det bgr vaere en offentlig enhet.

Jernbane med togtilbud vil alltid veere viktig for bosatte i byen/kommunen.

Tidsaspektet for byutviklingen vil vaere viktig faktor for arealbruk. Her vil utvikling matte forega i et sveert
langsiktig perspektiv. Desto raskere de fgrste etableringene kan skje, jo raskere vil omradet kunne ut-
vikles. Det blir viktig & ha et langsiktig perspektiv i alle etableringer som gjgres. Jernbanen som drivkraft
blir en konsekvens av de arbeidsplassene som skapes eller som flytter inn i omradet rundt stasjonen. A
fa ytterligere naeringsvekst kan bli utfordrende.

10.3 Konsekvenser for byrom og sammenhenger

Figur 10-5 Fra planprogrammet

Byrom og sammenhenger
Ny bebyggelse bgr programmeres og innpasses i byveven pa en slik mate at de genererer
byliv og skaper nye, betydningsfulle plassrom.

| konsekvensutredningen skal det redegjgres for:

e Oppholdskvaliteter i byrom.

¢ Opplevelseskvaliteter i byrom (brukskvalitet, attraktivitet tilgrensende byrom,
barrierevirkninger, tilretteleggelse av byrom for mer aktiv bruk).

e Hvordan planen ivaretar hensynet til tilgjengelig/universell utforming.

¢ Funksjonelle og visuelle forbindelser / sammenhenger.

e Hvordan planen ivaretar hensynet til utbyggingsetapper, herunder hvordan man kan
legge til rette for midlertidig bruk, slik at planen tilfgrer knutepunktomradet kvalitet i
hele utbyggingsperioden.

Metode:

* Variert faglig analyse av tiltakets innvirkning pa narmiljget, med konsekvenser pa
gateplan og tilliggende bebyggelse. Tekstlig vurdering med beskrivelse og begrunnelse
for Igsning, illustrasjoner, volumanalyser og diagrammer. Det b@r vurderes om en
bygulvsstrategi skal utarbeides.

Planforslaget inneholder en variasjon av forskjellig type byrom:

e Hovedforbindelsenes oppgave er a styrke forbindelsene gjennom omradet mellom sentrum og
Kjglnes. Det legges til rette for en ny kobling pa tvers, mens de to eksisterende tverrforbindel-
sene oppgraderes.

e Plattformomradets oppgave er a betjene passasjerene som skal reise med tog.

e Flerbruksgatene er kjgrbare arealer som gir atkomst for motorisert trafikk til planlagt bebyg-
gelse, til for eksempel parkeringskjellere, men pa gaende og syklendes premisser.
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e Buffersonen er et ventende areal pa kort og mellomlang sikt og dets utstrekning er avhengig av
hvilken sporlgsning som til enhver tid betjener Porsgrunn stasjon. Det kan tilrettelegges for
temporeere Igsninger og bruk i buffersonen.

e Fylkesvei 32 er en viktig trafikkare. Veien skal oppgraderes med mer grgnt og bedre forhold for
gaende og syklende.

e Mellom bygg og hovedrom ligger det flere mindre tverrgater og gardsrom. Disse rommene skal
tilrettelegge for behov som atkomst, varelevering, opphold og overvannshandtering.

Planen skal legge til rette for utvikling av funksjonelle byrom og forbindelser med sentrum og andre
viktige funksjoner og steder i byen. Et viktig grep er a styrke forbindelsen mellom sentrum og Kjglnes
som er et sentralt undervisningsomrade i byen. Dette er svaert viktig ettersom stasjonsomradet i dag
har en begrenset funksjon i byen.

Som fglge av at noe areal skal std som en urgrt reserve ved eventuelt behov for flere spor i fremtiden,
er dette omradet i tiltaket avsatt til grgntakse (buffersone). Omradet far da en funksjon som midlertidig
bruk for allmenheten.

Figur 10-6 Offentlige byrom i tilknytning til tverrforbindelsene

Kilde Dyrvik Arkitekter

Sentrale byrom (markert med gult) foreslas plassert langs de viktigste tverrforbindelsene (gra piler) mel-
lom Kjglnes og sentrum.
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Figur 10-7 Tverrforbindelsen ved dagens sneglehus foreslas oppgradert for 3 mgte sentrumssi-
den pa en mer inviterende mate, samtidig som fortsettelsen gstover blir et mer by-
messig rom enn i dagens situasjon.

Figur 10-8 Buffersone - grgntakser langs fylkesveien og jernbanen
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Kilde Dyrvik arkitekter
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Figur 10-9 @vrige by-/uterom i prosjektet som oppstar mellom bebyggelsen og i tverrgatene

—

Kilde Dyrvik arkitekter

Oppholdskvaliteter

Oppholdskvaliteter og opplevelseskvaliteter i byrom er ytterligere redegjort for i komplett illustrasjons-
prosjekt som fglger planforslaget. | foreliggende konsekvensutredning er det de store linjene som utre-
des.

Tilgjengelighet/universell utforming.

Planforslaget er en omradeplan som skal gi ngdvendige arealavklaringer. | dette tilfellet innebzerer det
overordnet planlegging av byrom, sammenhenger og forbindelser. Planarbeidet legger krav til tilgjeng-
elighet og universell utforming i gjeldende lovverk og retningslinjer til grunn. Forgvrig har planforslaget
sterkt fokus pa gaende og syklende.

Funksjonelle og visuelle forbindelser/sammenhenger

Visuell kontakt fra eksisterende sentrum og over til as-landskapet har vaert hensyntatt i utformingen av
prosjektet. Dette er grundig utredet i Konsekvensutredning for landskapsbilde.
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Figur 10-10 Siktlinjer

Kilde Dyrvik arkitekter

Utbyggingsetapper er ivaretatt gjennom:

o Tilrettelegging for midlertidig bruk av bufferarealet (i planforslaget)
e Utbyggingsavtaler
o Rekkefglgekrav i planbestemmelsene

Feltene vest for jernbanen har ikke krav til detaljregulering og kan dermed ga rett til byggesak.

Det har veert et mal at de fleste utbyggingsfeltene slik de er presentert i reguleringsplanen, er uavheng-
ige av hverandre, dette for a stimulere til at utbygging kan starte uten a vente pa andre elementer.
Samtidig kan uavklarte forhold rundt jernbanen bremse utvikling av gstsiden av omradet. Det vil ogsa
bli ngdvendig med et samarbeid om C.E. Berg-Hansens gate og Feiselvegen for feltene pa begge sider
av disse.

Verdivurdering

Verdien av byrom og sammenhenger i dag er stor i planomradets nordre del, det vil si ved dagens buss-
stasjon, togstasjon og undergangen ved sneglehuset. Ellers bestar omradet av overflateparkering med
sveert begrenset verdi for temaet.

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
| | | | |
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Pavirkning av tiltaket

Tiltaket vil ved utbygging i stor grad pavirke byrom og sammenhenger. Fordi dagens tilbud og funksjoner
er sa begrenset, vil tiltaket ha stor betydning.

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
| I | I | |

Konsekvens referansealternativet (X) og planalternativet (A)

Dersom referansealternativet viderefgres, vil dagens bruk bestd. Det vil si at dagens sneglehus med
undergang, byrom pa vestsiden og overflateparkering og kjgreveier pa gstsiden opprettholdes. Det for-
utsettes vanlig vedlikehold.

Dersom jernbaneutbyggingen realiseres som en del av referansealternativet vil konsekvensen veaere at
byrom og sammenhenger forringes. Dette fordi baneinfrastrukturen vil ta mer plass, mens gvrige byrom,
tverrforbindelser og sammenhenger ikke oppdateres eller styrkes i trad med dette.

Konsekvensene for byrom og sammenhenger vil ved realisering veere en stor forbedring for Porsgrunn.
Det blir viktig at;

Finansieringen og gjennomfgringen av byrommene ma sikres slik at kvaliteten pa disse er hgy nok til a
utlgse det fulle potensialet i planforslaget.

Det blir ogsa viktig a ta i bruk buffersonen, og se at dette er et verdifullt areal, selv om tidsperioden er
avhengig av jernbaneutbygging.

Forbedret Ubetydelig endring Noe forringet Forringet Sterkt forringet

| I | I I I
A X
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10.4 Konsekvenser for handel og naering

Figur 10-11 Fra planprogrammet

Handel og nzering

Planforslaget vil tilrettelegge for nytt handels- og naeringsomrade fordi det bidrar til & skape
byliv og aktivisere gaterommet samt gir meningsfullt tilbud til de reisende.
Handelsetableringer i det planlagte knutepunktet kan imidlertid pavirke den eksisterende
handelsstrukturen i byen. Lokalisering av virksomheter i det planlagte tiltak og omfanget det
legges til rette for, vil fa betydning og skal vurderes.

| konsekvensutredningen skal det redegj@res for:

¢ Hvilke typer naeringsvirksomhet omradet kan vaere egnet for og som tenkes tilrettelagt
for i tiltaket.

¢ Hvilke konsekvenser de planlagte naeringsetableringene forventes a fa for
sentrumshandelen.

Metode:
e Tekstlige analyser, beregninger og tekstlige drgftinger.

Av planprogrammet kommer det frem at det kan synes a vaere et gnske om 3 tilrettelegge for handel og
naering i tiltaksomradet. Ettersom omradet er sammensatt av flere eiere og ulike funksjoner har vi valgt
a dele omradet inn i fire delomrader som vi drgfter med ulikt innhold. Delomradene er

1. Stasjonsomradet.
Felt 1, som ligger tettest opp mot stasjonsomradet og som vi legger til grunn kan ha
seerlig nytte av neerhet til arbeidsreiser med tog.

3. Felt 2, som ligger i et omrade som har potensiell naerkontakt mot Kjglnes. 2.4 planleg-
ges utviklet for helserelatert virksomhet av privat utbygger

4. Felt 3, som planlegges utviklet med kontorer og handel.

Vi har valgt a begrense analysen til & vurdere fglgende innholdselementer i disse delomradene:

o Publikumsrettet tilboud — handel og tjenester - privat initiert - til togreisende (fritidsreiser og
arbeidsreiser).
Helserelatert virksomhet — privat og offentlig initiert.
Undervisning — offentlig initiert (fylke, stat).

o Kontorbedrifter — privat og offentlig initiert.

Kulturtiloud bgr i utgangspunktet ligge i Porsgrunn sentrum. Kulturtilbud gir et grunnlag for kjgp av bade
varer og tjenester, men seerlig viktig er kombinasjonen av kultur og bespisning. Servering blir en stadig
viktigere del av sentrums innhold nar handelen svekkes. Kulturtilbud er derfor et sveert viktig bidrag til
en levende by pa kveldstid. Etablering av kultur i dette omradet vil gi sveert store negative konsekvenser
for sentrum. Vi har derfor valgt & ikke ga mer i dybden pa kultur i denne analysen.
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Figur 10-12 Inndeling i analyseomrader
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Kilde Dyrvik arkitekter

Omradet skal etter planforslaget transformeres. Det hadde veert sveert positivt dersom noen av kontor-
virksomhetene som i dag er lokalisert i naeringsklyngen pa Hergya hadde valgt a flytte hit. Positivt hadde
da veert at man kan oppna et stgrre arbeidsmarked ettersom tog er et effektivt transportmiddel.

Det eksisterer allerede et privat gymnas og kan bli flere utdanningsinstitusjoner i omradet, og det kan
bli helserelatert virksomhet i omradet i tillegg til at stasjonen i seg selv trekker folk/brukere inn i omra-
det. Omradet har en differensiert eierstruktur (ref figur 4-5) som gjgr utvikling noe mer utfordrende.

Konsekvenser for handel

Handelstilbud oppstar der det er sirkulasjon av mennesker. Avgjgrende for om det er interesse fra pri-
vate aktgrer om a etablere seg i omradet henger sammen med om det utvikles gkt sirkulasjon av men-
nesker (kunder). Handelstilbud avhenger altsa av utvikling av annet innhold i omradet. Utvikling for han-
del har tre dimensjoner:
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v" Handel med utvalgsvarer er i dag lokalisert i Porsgrunn sentrum og Porsgrunn kommune har en
hgy omsetning i sentrum — ref figur 8-1 og figur 9-7. Dette er et viktig fortrinn som ikke bgr
svekkes. Med dette som underlag, bgr det ikke tilrettelegges for handel i tiltaksomradet annet
enn det som normalt tilbys de gjennomreisende og de som oppholder seg i omradet.

v' Omsetning i varehandel i fysiske butikker i sentrum har avtatt over tid. Mye av handelen gar
over pa nett og bestilles hjemmefra utenom de fysiske butikkenes apningstider. Ref figur 8-5.
Det markedsmessige grunnlaget for etablering av nye handelsomrader er derfor begrenset.
Med dette som underlag, antas det & veere begrenset markedsgrunnlag for etablering av nye
handelsomrader i Porsgrunn.

v" En gkende andel av handelen skjer i dag i forretninger med stort vareutvalg til rimelige priser.
Med gkte renter, gkt beskatning, gkte energikostnader og dyrere varer er gkonomien til hus-
holdningene strammet til. Det vil gi konsekvenser for omsetning av varer og tjenester fremover.
Dermed antas de rimelige alternativene a styrkes i forhold til de tilbud som selges i sentrum der
lokalleien er betydelig hgyere. | et nyutviklet omrade som tiltaksomradet vil bli, kan det bli ut-
fordrende 3 utvikle for handel.

Handelstilbud for de som oppholder seg i omradet, enten det blir studenter, brukere av helsetilbudene
i omradet, arbeidstakere i omradet og andre reisende vil ha et grunnlag i omradet. | planforslaget er det
satt en tentativ mulighet for over 7 000 kvm handel. Med utgangspunkt i trender og utviklingstrekk,
ansees dette 3 vaere urealistisk. Vart anslag er at det i omradet bgr settes en begrensning pa 4 000kvm
nytt handelstilbud for & ikke svekke handel i sentrum. Eksisterende handelsvirksomhet opprettholdes
som idag.

Et alternativ kan vaere a utvikle for show-rooms, slik vi ser i gstlige deler av strgksgaten Karenslyst allée
pa Skeyen i Oslo. Men med begrenset kundeunderlag synes dette a vaere et optimistisk scenarie.

Det bgr derfor begrenses handel opp mot f.eks 4 000 kvm for Felt 1 og Stasjonsomradet samlet. Handel
bgr veere samlokalisert i bykjernen, mens tilbud for lokale og reisende antas a8 dekkes med 4 000 kvm.
Porsgrunn som handelssted star svakt i dag og en ytterligere spredning av handel utover sentrum og
lokalsentre vil ikke vaere bra. | felt Stasjonsomradet og Felt 1 bgr forretninger vaere i sma formater slik
at det oppnas strgksgatekarakter. Maksimum avstand mellom inngangsdgrene bgr ligge innenfor 10
meter. Langs aksene for utadrettet virksomhet kan det vaere kombinasjoner av handel og tjenester.
Apningstidene kan med fordel vaere relativt samordnet for & imgtekomme sentrums nye dggnrytme
med gkt aktivitet i sentrum, ref. figur 9-5.

| Felt 2 kan formatene vaere stgrre, men ikke stgrre enn 800 kvm og med krav til utstillingsvinduer som
gir et positivt uttrykk mot gateplan. Dette er viktig for @ unngd lukket fasade mot gateplan med en
gkende andel handel med bredt vareutvalg i store butikkenheter, ref figur 8-8. Jernia er et eksempel pa
en jernvare med vindusutstillinger. Europris er et eksempel pa det motsatte. | dette feltet behgver det
ikke vaere begrensninger.
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Figur 10-13 Utadrettet fasade markert med rgd stiplet linje for handel og tjenester.

STASJONSOMRADET

Figur 10-14 Eksempler pa utadrettet fasade og en som ikke er utadrettet.
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Verdivurdering

Verdien av omradet for handel i dag er sveert begrenset. Det er enkelte butikker som har en forankring
i miljget, men det er ingen handelsklynge med betydning for byen.

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
| I | I |

Pavirkning av tiltaket

Tiltaket vil kunne pavirke omradet noe for handel. Handelsstedet for utvalgsvarer ligger i sentrum (og i
Skien) og det er liten grunn til 4 forvente at tiltaket vil omfatte handel i sezerlig grad. Handel bgr ogsa
begrenses i omradet. Tilbudet bgr vaere rettet mot de som oppholder seg i omradet.

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
| I | I | |

Konsekvens referansealternativet (X) og planalternativet (A)

Konsekvens av tiltaket for handel vil veere begrenset. Tiltaket dpner for transformasjon og gkt bruk av
omradet. Tiltaket vil gi byen en mer tidsriktig profil giennom utskifting av bygningsmassen. Det trekker
mennesker inn i omradet og dermed vil det fglge noe handelsetableringer. Dette gjelder for bade 2030+
og for 2050+. Det forventes ingen gkning over tid.

For referansealternativet kan det forventes ubetydelig endring.

Forbedret Ubetydelig endring Noe forringet Forringet Sterkt forringet

| I | I | I
A X

Konsekvenser for naering

Tiltaket vil kunne endre bade byen og omradet fullstendig dersom det er mulig a fa til en slik transfor-
masjon uten at det gar ut over byens sentrumskjerne. De mellomstore byene viser begrenset tendens
til vekst og det er mange slike byer innenfor det regionale arbeidsmarkedet. Utvikling ved stasjon vil
veere fremtidsrettet. Det er i dag en relativt god konsentrasjon av kontorer i Porsgrunn sentrum med til
sammen rundt 550 arbeidsplasser. Disse er lokalisert langs en akse fra sentrum mot stasjonen som viser
Grenlands viktigste CBD-omrade? (Figur 5-4). Det innebaerer at det kan vaere grunnlag for videre etab-
lering og omfordeling av eksisterende kontorvirksomhet inn i stasjonsomradet. Kontorleie er imidlertid
kritisk og det er derfor viktig at det ikke bygges bygg med kombinasjon bolig/kontor. Boliger krever mer

2 CBD- Central Business Disrict
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infrastruktur i bygget og dermed hgyere leie i kontordelen. En utvikling for kontorer ved stasjonen kan
bidra til en omfordeling fra Vestsiden, noe som vil vaere positivt.

Stasjonsomradet har et fremtidig potensial mot 2040 og 2050+ dersom en gkende andel arbeidsreiser
gar over pa tog. Med en tilrettelegging av arbeidsplasser i tiltaksomradet vil arbeidsreisen fremsta som
kortere for togreisende enn om man for eksempel skal pa jobb pa Hergya.

All offentlig virksomhet, hotell, helse og undervisning er sveert godt egnet ved stasjonen. Det er imidler-
tid noen viktige forutsetninger som bgr tas hensyn til.

v" Det er ikke likegyldig hvor den ulike virksomheten er lokalisert i omradet. Dersom malet er &
oppna etableringer av kontorvirksomhet initiert av private utbyggere, bgr denne etableres sa
naer stasjonen som mulig. Felt 1 er szerlig godt egnet og dette delomradet bgr prioriteres for
slik virksomhet. Et godt grep vil veere & apne for moderne arkitektur og attraktiv bygningsmasse
(«Barcode light»). Fgrste etasje behgver ikke veere handel eller tjenester, men det bgr stilles
krav til fgrste etasje som har en attraktiv og utadvendt fasade. Slik utadrettet fasade kan veere
vestibyle, kantine, resepsjon mv.

v Tilbud av handel med utvalgsvarer (apotek, bok/papir, klaer/sko, blomster mv) samt tilbud av
tjenester (servering, treningssenter) bgr lokaliseres i felt Stasjonsomradet og i omradene mer-
ket utadrettet virksomhet der det er et mal a kanalisere ferdselen gjennom omradet.

v Stasjonsomrddet er ogsa godt egnet for andre mgteplasser, hotell og konferanse. Mgteplasser
kan veere ute og inne, herunder kafé, kiosk, co-working mv. Omfang av kultur bgr begrenses.
Boliger bgr ikke etableres i dette feltet.

Figur 10-15 Prinsipper for utadrettet virksomhet i felt Stasjonsomradet.
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V' Felt 2er et utfordrende omrade. Samtidig er det et svaert viktig omréde fordi det kan gi synergier
for utvikling av Felt 1. Ideelt kunne en tenke seg at Felt 2 er et omrade som bgr utvikles av
offentlig sektor, og at Felt 1 overlates til private utbyggere med utgangspunkt i et omforent mal
om utvikling (f. eks. gjiennom en VPOR-prosess). Felt 2 er spesielt godt egnet for eksempel for
undervisning/universitet. En utvikling med kunnskapsenheter vil kunne bidra til & Igfte profilen
pa omradet og slik trekke til seg virksomheter som i dag er lokalisert pa Hergya. Dersom dette
ikke er mulig, star kommunen foran investeringer innen helse og omsorg (ref. figur 7-1 og figur
7-2). Slike investeringer burde kombineres med byutvikling og felt 2 kan vaere godt egnet.

v Felt 2.4 gpnskes videreutvikles mot helserelatert virksomhet av privat aktgr. Omradet kan vaere
egnet for dette formalet. Det vil veere en stor fordel om kommunale investeringer i helse og
omsorg samlokaliseres med private investeringer. Enten det kan skje gjennom systemer som
urbant jordskifte, eller annet samarbeid.

Verdivurdering

Verdien av areal og bygningsmasse i dag er begrenset. Bade bygninger og areal baerer preg av a ligge
naer tung infrastruktur. Likefullt er det en sentral lokalisering.

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
| | | | |

Pavirkning av tiltaket
Tiltaket vil kunne pavirke omradet i svaert stor grad.

Uten betydning Noe Middels Stor Sveert stor
| I | I | |

Konsekvens referansealternativet (X) og planalternativet (A)

Konsekvens for naering vil kunne bli sveert stor positiv. Tiltaket apner for transformasjon av areal, som
innebaerer en verdigkning av arealene. Tiltaket vil gi byen en mer tidsriktig profil giennom utskifting av
bygningsmassen. Dette gjelder for bade 2030+ og for 2050+ og vil gke over tid. Det er imidlertid en
forutsetning at det skjer etableringer i fgrste del av perioden som bidrar til & trekke annen virksomhet
inn i omradet.

Det hadde veert positivt om noe av naringslivet som i dag har kontorer spredt i bybandet, pa Hergya
eller Vestsiden velger a flytte hit.

Det ville ogsa vaert positivt om sentrale myndigheter kunne utviklet en undervisningsbase i omradet.
Med stasjonsnaer beliggenhet vil det kunne apne for a trekke studenter fra et stgrre omland.

Kommunen star overfor investeringer i helse og omsorg. Det ville vaere svaert riktig grep om dette kunne
lokaliseres i omradet.
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For referansealternativet kan det forventes ubetydelig endring.

Forbedret Ubetydelig endring Noe forringet

Forringet

Sterkt forringet

| I |
A X
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