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1. Forord

Lennebakke Neringspark AS har utarbeidet reguleringsplan for deler av Lgnnebakke neringsomrade i
Langangen, Porsgrunn kommune. Formdlet med planarbeidet er a tilrettelegge for etablering av
dagligvareforretning innenfor neringsparken. Oppstart av planarbeidet ble varslet med annonse i
avisene TA den 4 januar 2023 med brev til bergrte rettighetshavere, myndigheter og naboer.
Merknadsfrist var den 3 februar 2023.

Forslag til reguleringsplan er utarbeidet av COWI AS ved Petter Andersen.
Planmyndighet er Porsgrunn kommune, Oppstartsmgte avholdt 20.10.2022.
Tiltakshaver er Lgnnebakke Neeringspark AS

2. Bakgrunn

Formal med planen
Formalet med planarbeidet er a tilrettelegge for etablering av dagligvarehandel pa Lennebakke.

Forslag til reguleringsplan vil legge til rette for etablering av dagligvareforretning pa 1.500 m? i
samlokalisering med energistasjon, stor ladepark, kollektivterminal, bevertning, motell m.m hvor den
naturlig hgrer hjemme. Dagligvareforretningen vil veere et at flere etableringer som vil veere med pa a
komplementere knutepunktet slik at det dekker de ulike behov som lokalbefolkningen, reisende,
hyttebeboere og arbeidene har i sin hverdag.

I dag sa har utviklingen vist at det ikke er drivverdige forhold pa dagens lokasjon for en dagligvare.
Plassering i forbindelse med neringsomradet, gjennomgangstrafikken pa E18 og lokalsamfunnet
Langangen i gang avstand, vil gi mulighet for en dagligvareforretning som er tilknyttet
lokalsamfunnet.

Eierforhold
Reguleringsplanen omfatter folgene eiendommer.
Gnr/Bnor. | Eier Merknad
20/68 Lgnnebakke 1 AS Selskap eid av Lgnnebakke | Eiendommen inngar i planforslag
Neringspark AS
20/76 Lgnnebakke 9 AS Selskap eid av Lgnnebakke | Eiendommen inngar i planforslag
Neringspark AS
20/77 Lgnnebakke 10 AS Selskap eid av Lgnnebakke | Eiendommen inngar i planforslag
Neringspark AS
20/65 Lgnnebakke Deler av eiendommen inngér i planforslag
Neringspark AS
21/25 Lgnnebakke Deler av eiendommen inngér i planforslag
Neringspark AS
20/82 Lgnnebakke Deler av eiendommen inngar i planforslag
Neringspark AS
20/84 Porsgrunn kommune | Kommunal veg
500/1 Statens vegvesen E18
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Kart: Geolnnsyn Porsgrunn kommune.

Skissen til hgyre viser med
rad skravur eiendommene
som er eid av Leonnebakke
Naringspark AS
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Tidligere vedtak i saken

Reguleringsplan 2019

Lgnnebakke Neringsomrade gnsket ved reguleringen av omradet i 2015-2019 & etablere en liten
dagligvarebutikk i knutepunktet. Hensikten var a betjene servicepunktet pa E18, neringsomradet,
gjennomgangstrafikken, hyttebeboere samt ogsa lokalbefolkningen i Langangen.

Det var fa innvendinger mot dette innad i kommunen, men etter behandling av saken hos statsforvalter
og senere KMD ble denne muligheten for en dagligvareforretning tatt ut av planen. I KMDs uttalelse
het det bl.a. «<En dagligvareforretning pd inntil 1 500 m2 pa Lennebakke vil etter departementets
vurdering konkurrere med Langangen som lokalsenter. En detalj- eller dagligvarehandel her vil veere
bilbasert, og ikke tilpasset eksisterende og planlagt senterstruktur og kollektivknutepunkter».

Lokalbutikken i Langangen har etter flere forsgk pé a drive dagligvarebutikk endt med konkurs og
nedleggelse og i dag sa er det etablert en byggevare forretningen i lokalene. Markedet har bevist at
kundegrunnlaget og plasseringen ikke er tilstrekkelig for & drifte en dagligvarebutikk.

Formannskapsvedtak 2022

Formannskapet har i sak 6/22 - 2022, vedtatt en prinsippavklaring vedrgrende etablering av dagligvare
pa Lgnnebakke. «For a styrke Langangen som tettsted og lokalsenter er det viktig a fa pa plass et varig
og godt dagligvaretilbud. Formannskapet ber om at gjeldende reguleringsplan pa Lgnnebakke endres
snarest mulig for a tillate en ordiner dagligvarebutikk.»

Formannskapets vedtak/innstilling

For a styrke Langangen som tettsted og lokalsenter er det viktig a fa pa plass et varig og
godt dagligvaretilbud. Formannskapet ber om at gjeldende reguleringsplan pa Lennebakke
endres snarest mulig for a tillate en ordinaer dagligvarebutikk.

Formannskapet antar at en slik dagligvarebutikk umulig kan ha nasjonal eller regional
betydning. Formannskapet registrerer hva som er tillatt pa andre tilsvarende omrader i var
region. Langangen er en etablert og livskraftig bydel, men er som alle andre bydeler
avhengig av et dagligvaretilbud. Dette vil ogsa bidra til & utnytte regulerte boligomrader og
den oppussede skolen

Reguleringsplan vedtak 2020

Reguleringsplanforslaget som ble godkjent av bystyret 14.03.2019 og vedtatt av KMD 15.04.2020
etter mekling mellom stat og kommune ifm innsigelse til etablering av detaljhandel pa inntil 1.500 m2.
Hvor resultatet ble at mulighet for detaljhandel ble tatt ut av planen.

Utbyggingsavtaler

Det er inngdtt utbyggingsavtale ifm reguleringsplan for Lgnnebakke mellom Porsgrunn kommunen og
Lgnnebakke Neringspark AS datert 2021.

Vedtak av ny reguleringsplan for Grenlandsporten vil ikke gi behov for ny eller justering av
eksisterende avtale.

Krav om konsekvensutredning
Planen utlgser ikke krav om konsekvensutredning.
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3. Planstatus

Kommuneplan

Langangen ligger utenfor bybandet, og tetthetskrav knyttet til lokalsentersonen 500 meter er vurdert
som uhensiktsmessig. Denne er fjernet, og Sentrumsformal i Langangen er i stedet noe utvidet for a
tilrettelegge for framtidig utvikling av lokalsenteret.

Gjeldende reguleringsplaner
Plan id 1113 Reguleringsplan for Lgnnebakke datert 09.09.2021, vedtatt i Utvalg for miljg og
byutvikling 23.11.2021.

Tilgrensende planer
E 18 Vestfold grense — Langangen, Statens vegvesen (vedtatt 2008)
E 18 Langangen — Rugtvedt, Nye Veier AS

Rikspolitiske retningslinjer
Rikspolitiske retningslinjer for styrking av barn og unges interesser

Statlige planretningslinjer
Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging - 26.09 2014
Praktisering av retningslinjene ma tilpasses regionale og lokale forhold.

Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til a
utvikle barekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og naringsutvikling, og fremme
helse, miljo og livskvalitet.

Utdrag av noen av retningslinjer som er av interesse for Grenlandsporten.

o Utbyggingsmeanster og transportsystem ma samordnes for 8 oppna effektive lgsninger, og slik
at transportbehovet kan begrenses og det legges til rette for klima- og miljgvennlige
transportformer.

o Knutepunkter for kollektivtrafikken bgr ha gode overgangsmuligheter mellom ulike
transportmidler. Det bgr legges til rette for innfartsparkering langs hovedlinjene for
kollektivtrafikken. Tilrettelegging for innfartsparkering ma sees i sammenheng med behovet
for fortetting og effektiv arealutnyttelse rundt kollektivknutepunkter.

o Det skal legges til rette for at handelsvirksomhet og andre publikumsrettede private og
offentlige tjenestetilbud kan lokaliseres ut fra en regional helhetsvurdering tilpasset
eksisterende og planlagt senterstruktur og kollektivknutepunkter. Virksomhetene ma tilpasses
omgivelsene med hensyn til starrelse og utforming.

e Planleggingen skal ta hgyde for universell utforming og tilgjengelighet for alle, og ta hensyn
til den delen av befolkningen som har lav mobilitet.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/statlige-planretningslinjer-for-klima--og-energiplanlegging-og-klimatilpasning/id2612821/
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Fylkeskommunale planer
Regional plan for samordna areal og transport i Grenland 2014-2025 (ATP) 17.06.14

ATP - Lokalsentre — lokale behov til daglig handel og tjenester

Lokalsentrenes rolle er a dekke lokale behov til daglig handel og tjenester. Det skal vare god
tilgjengelighet for gaende, syklende og kollektivreisende fra omradet sentrene skal betjene.

For Langangens sin del i dag er det lokale "behovet" ikke dekket mht dagligvarer, da det er ikke er
mulighet for a dagligvarehandel i "lokalsentret".

ATP — regional planbestemmelse og krav til handel i lokalsentra

ATP har retningslinjer for kommunenes mulighet for a etablere nye lokalsentra med handel opp til
3.000 m? uten krav om handelsanalyse. Ved nye lokalsentra og/eller handel over 3.000 m? kreves
dokumentasjon etter krav i retningslinje 8 i ATP.

Retningslinje 8 i ATP krever at lokalomradet defineres og vises i kommuneplanens arealdel.
- Handelsvirksomhet skal maksimalt ligge innen 300 meter fra busstopp pa metrolinje.
- Omradene skal vere koblet til det regionale gang- og sykkelveinettet.
- Lokalisering og avgrensning av areal til handel skal baseres pa en dokumentasjon igjennom en
handelsanalyse.

Unntak fra ATP — regional planbestemmelse
Punkt 4 i planbestemmelsen for handel og tjenesteyting i ATP defineres noen unntak:
- Handelsetableringer og/eller utvidelser av handelsvirksomhet inntil 1.500 m? samlet
bruksareal.
- Handelsvirksomhet der den dominerende delen av vareutvalget er biler, bater,
landbruksmaskiner, trelast og starre byggevarer, samt utsalg fra hagesentre og planteskoler.
Listen er uttemmende.

"Et slikt unntak kan f.eks. gis for lokalisering av dagligvarehandel i tilknytning til eksisterende
boligomrader, med tanke pa a gi et bedre tilbud til de som ikke disponerer bil" (ref- fylkeskommunen).
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4. Beskrivelse av planomradet

Beliggenhet J 7
Omradet Grenlandsporten ligger pa inaen
Lennebakke naringsomrade 1 tettstedet
Langangen og grenser inn mot E18 i ser.
Omradet er en del av reguleringsplanen for L ) Al
Lonnebakke Nearingsomrade. J‘J ot Lonnebakke u’;‘ j
&
Planomradet dekker et areal pa 55.400 m? . X
som i fremtidig utvikling vil bli knutepunktet e Pl )
mellom E18 med gjennomgangstrafikken, )
avkjeringen til Langangen og porten inn til et i
sterre naringsomrade. Knutepunktet vil bli < g
utformet som serviceomrade med flere
Myrhaug

Nekhps

Porsgrunn

Grenlandsporten

Det er mye utvikling som skal skje pa Grenlandsporten i arene som kommer. Mange nye
arbeidsplasser skal skapes. Grenlandsporten er for Porsgrunn kommune et neringsomrade som er
viktig a fa etablert. Omradet vil gi kommunen og regionen sart tiltrengte arealer for naringsutvikling.
Omradet er en god lokalisering for de bedrifter som velger a etablere seg her. Plasseringen har god
tilknytning til E18 og Langangen tettsted. Som en konsekvens av neringsomradet vil lokalsamfunnet
fa tilfert arbeidsplasser og aktivitet. Mer aktivitet vil igjen gi ekt kundegrunnlag og forutsigbar drift av
det som planforslaget legger til rette for, dagligvare.

Bedrifter pa naringsomrade ma ha tilgang pa matvarer. Dagligvarer bidrar til mer attraktivt
nagringsomrade ettersom bedrifter vil kunne benytte seg av tilbudet til sine kantiner, ansatte, kunder
osv. Ansatte ved naringsomradet har mulighet til a handle pa vei hjem, og slipper pa den méaten a
legge turen innom sentrum i Porsgrunn/Grenland far a kjepe sitt daglige bred.
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Langangen —lokalsenteret uten dagligvarebutikk.

Lokalsentret Langangen trenger en levedyktig dagligvarebutikk.
Kundegrunnlaget fra Langangen er ikke tilstrekkelig for a sikre drift ved pa
tidligere plassering av butikk, og den ber derfor suppleres med
kundegrunnlag fra Grenlandsporten og E18.

Utbygger og Porsgrunn kommune er enig i at det er behov for en dagligvare
pa Lennebakke for a sikre at Langangen ogsa har et lokalt tilbud i fremtiden.
Muligheten for & opprettholde et dagligvaretilbud i og ved Langangen, vil
bidra til a redusere trafikkbruken. Beboere 1 Langangen kan fa dekket sine
dagligvareinnkjep og trenger ikke kjere ut av omradet. Tidligere
dagligvarebutikk er for 2. gang lagt ned pa grunn av ikke eksisterende

kundegrunnlag.

For beboerne i Langangen har de na mistet et sosialt matested 1 det daglige
Ensomhet er en gkende utfordring for folkehelsen, og for mindre tettsteder
vil butikken ofte vaere det ene tilgjengelige stedet hvor man kan mete andre. Butikk i Langangen
krever et bedre og sterre kundegrunnlag og plasseringen pa Grenlandsporten gir mulighet for en
levedyktig dagligvare.

Grenlandsporten - Langangen

Grenlandsporten er tilknyttet naermiljeet pa Langangen som ligger i gangavstand, ca 1 km langs
navarende gang og sykkelvei. Ved utbygging av Solheimfeltet vil ogsa boligomrader knyttes enda
tettere Grenlandsporten.

GRENLANDSPORTEN
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P/GULLAS ¢

N

) MYRHAUG }

i
e
N\

=\
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Fremtidig G/S veg \
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Stiplet grenn linje viser eksisterende gang- og sykkelvei. Plassering av nedlagt butikk vist med et rodt
punkt. Stor rad sirkel viser Solheimfeltet, nytt boligfelt. Heltrukken grenn linje viser fremtidig gang-

og sykkelvei frem til knutepunktet og neringsomrddet.

Knutepunktet Grenlandsporten

Hyttebeboere

Veldig mange hytter i Langangen, Tvedalen, Brunlanes og Helgeroa har sin naturlige avkjarsel fra
Langangskrysset. Ved a etablere dagligvare her vil dette bidra til et effektivt og rasjonelt sted & stoppe
for & handle mat. Med eksisterende busstopp og planlagt bussterminal vil Grenlandsporten bli et

knutepunkt ogsé for hyttefolk.

Naturlig stopp langs E18 sgrover og nordover.

Med lokalisering midt mellom Oslo og Kristiansand og en gkende grad av el-bilister, hvor lading er og
blir en del av normalen er det ogsa i dette tilfelle bade rasjonelt og effektivt & forta matvarehandel
mens man lader bil. En dagligvare vil bli etablert i tilknytning til en stor ladepark som er under

planlegging og prosjektering na.

Tilgjengelighet til dagligvare

Det er i dagens situasjon ikke noen dagligvare butikk i tilgjengelig avstand uten at
kunden ma bruke bil eller kollektivtilbud for & komme til dagens etableringer ifglge
Google hvor den nermeste i retning Porsgrunn er Meny Telemarksporten 9,4 km via
E18, 13 minutter med bil og 34 minutter med buss nr 81.

I retning Larvik er nermeste butikk Kiwi Farriseide, 14 minutter med bil 13,5 km, 45
minutter med sykkel, eller buss VY190 via Skjelsvik Knutepunkt 100 minutter.

08:5% - 09:18 (19 min) g <
@ &l *

09:02 fra Langangen garasje

£ 9 min

[ LeggtiliKalender

08:58 Q Langangen
+ 3047
# , Ga
09:02 Langangen garasje

& 81| Porsgrunn Kammerherrelokka

0512 Moheim

# 0 ca

+ + Cikab mnsoo

0918 @ MENY Telemarksporten
Prestemoen 6, 3045 Porsgrunn
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Nering / Handel

Telemark og Vestfold fylkeskommune har utarbeidet handelsanalyse (12.11.2018) som langt pa veg
bekrefter kommunens og tiltakshavers antagelse pa at det er lite trolig at en dagligvare pa 1.500 m? vil
medfgre trafikk fra andre sentra i Grenland til Landgangen. Nedgangen pa 0,5 % nedgang i
markedsandel for analyseomradet vil i hovedsak vere at lokalbefolkningen og gjennomreisende forbi
Langangen vil handle sine varer pa Grenlandsporten og ikke som fgr i Porsgrunn eller Larvik el.

Utdrag fra analysen:

Handelsanalysen er utfort med handelsmodulen i ATP-modellen.

Den beregner handelsomfanget i et lukket geografisk omrdde, og hvilke konsekvenser etablering av et
nytt handelstilbud vil fa for det eksisterende handelstilbudet. Handelsmodellen beregner handel i et
omrdde som dekker alle kommunene i Telemark og nabokommunene Kongsberg og Larvik.

Hvor lang en innkjopsreise som aksepteres er avhengig av hvilke varer som skal handles. For varer
som handles sjeldnere betyr vareutvalg og pris mer enn hvor langt man md reise. Det betyr at et
handelstilbud av plasskrevende varer henter sine kunder i et storre omland enn det et handelstilbud
med dagligvarer gjor.

Et handelstilbud pd Lennebakke neringsomrdde vil kunne ta en markedsandel pd 0,5 prosent for
dagligvarer, og vil forst og fremst tiltrekke seg kunder fra de nermeste kommunene Porsgrunn og
Larvik. Eksisterende dagligvarehandel i disse to kommunene vil fa redusert omsetning med
henholdsvis 1,7 prosent og 0,4 prosent.

Et handelstilbud med kun dagligvarer pd Lennebakke neringsomrdde vil kunne redusere
transportarbeidet og CO2-utslipp med inntil 0,4 prosent, mens det vil bli en gkning pa 0,6 prosent ved
en etablering av handelstilbud med kun plasskrevende varer.

Det er i dag tillatt og under etablering et handelstilbud med plasskrevende varer pa Grenlandsporten
som Vil etter analysen gi en gkning pa 0,6 prosent CO--utslipp.

Analysen viser at hvis det etableres en kombinasjon av bade eksisterende plasskrevende varegrupper
og et handelstilbud med inntil 1 500 m? dagligvarehandel vil transportbehov og CO--utslipp bli
redusert fra 0,6 prosent til kun 0,3 prosent CO--utslipp.
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5. Beskrivelse av planforslaget

TEGNFORKLA
il

Skissen viser forslag til plankart

Planlagt arealbruk og reguleringsformal
Bebyggelse og anlegg
Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre hovedformal (BAA 1,2,5)

Endringen i forhold til tidligere reguleringsplan bestar av at det legges til et nytt formal til
bestemmelsene for de tre feltene. Nytt formal er «Forretninger (1150)» som gjelder for feltene BAA1,
BAA2 og BAAS.

Det legges inn begrensning i planbestemmelsene som falger: «Det tillates etablering av
dagligvareforretning med areal pa 1.500 m? innenfor feltene BAA1/BAA2/BAA5»

Formadl og bestemmelser for feltene som er angitt i tidligere reguleringsplan viderefgres uten endring.
Dette omfatter fglgende formal: Neeringsbebyggelse herunder Industri-, handverks og lagervirksomhet
(1300), Kontor (1310), Hotell / overnatting (1320), Bevertning (1330), Industri (1340), Bensinstasjon /
veiserviceanlegg (1360), @vrige kommunaltekniske anlegg (1560), Annen serskilt angitt bebyggelse
og anlegg (1590).
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Hensynssoner
Sikringssone Frisikt (H140_ ) viderefgres fra tidligere reguleringsplan.

Arealer

Felt Stgrrelse
BAA1 24,3 daa
BAA2 19,9 daa
BAAS 11,2 daa

Sum 55,4 daa

Felt kontor overnatting bevertning bensin forretning annet

1 500 2.500  1.500 500

2 3.000 1.000 6.000 250

5 2.000 500 250
1.000

sum 2.000 3.000 2.000 2.500  7.500

Totalt 18.000 m2

Grad av utnytting
Maksimal tillatt grad av utnytting (%-BYA) 55% samlet for feltene.

Bebyggelsens hayde
Maksimal tillatt byggehgyde 18 m over ferdig opparbeidet terreng

Landskap og omgivelser

Tiltaket vil bidra til at kollektivknutepunktet / service omradet ved Lgnnebakke vil fa en helhet med
ngdvendige funksjoner for de reisende, lokalbefolkningen og arbeidere i omradet. Tiltaket vil bidra
positivt til sine omgivelser ved at bebyggelsen vil bestd av en utadrettet virksomhet som er dpen for de
besgkende og ikke en stengt for publikum som neeringsomradet ellers vil veere der det er tradisjonelle
naringer.

Bebyggelsens plassering og utforming
Bygget skal gis utforming og materialvalg som legger vekt pa estetiske hensyn.



http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2007/t-1459-grad-av-utnytting.html?id=468227
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Skissen viser en skisse over mulige plasseringer / utforming av serviceomrddet. Plasseringen av
dagligvareforretningen er mulig d plassere pd noen ulike steder, og endelig plassering vil bli vurdert
utfra dynamikken i servisepunktet, trafikkmonster og plassering av de ulike funksjoner.

Universell utforming

Det skal sikres god tilgjengelighet for alle befolkningsgrupper, herunder bevegelseshemmede,
orienteringshemmede og miljghemmede. Bygninger og anlegg skal i sterst mulig grad utformes slik at
de kan brukes pa like vilkar av sé stor del av befolkningen som mulig. Jf. tilgjengelighetskriteriene 1
teknisk forskrift og vegnormalen.

Det skal dokumenteres 1 utomhusplanen hvordan krav til universell utforming lgses.

Gang- og sykkel, adkomst
Adkomst til omradet vil skje fra kommunal veg. Det er i planforslaget ikke lagt opp til endringer pa
dagens regulering av adkomster eller veiareal.

I dagens situasjon er det lagt til rette for en trafikksikker gangforbindelse mellom det som antas a vaere
hovedmalpunktene i omradet. Bussholdeplasser, innfartsparkering, de ulike funksjonene 1
kollektivknutepunktet / service omradet. Dette vises pa bildet under hvor en kan se at det i dag er
opparbeidet gang- og sykkelveg i omradet, som er koblet inn pa eksisterende GS veinett mot
Langangen. I selve service punktet er det lagt inn fortau langs med internveien, med mulighet for
utvidelse til tosidig fortau dersom det blir behov.
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I serviceomradet er det tatt vare pa en eikelund som vil fungere som et lite friomrade for rekreasjon,
lek og opphold. Eikelunden ligger innerst i internveien hvor det det er minst trafikk og hvor det er
planlagt et enkelt motell eller serveringsomrade.

Offentlig kommunikasjon / Kollektivtilbud

52 busser pr dag til Grenland / sentrum.

Grenlandsporten er 1 dag betjent med offentlig kommunikasjon / buss og da med 42 avganger i hver
retning mot Porsgrunn og Larvik. I tillegg vil det etableres en kollektivterminal pa omréadet i neer
tilknytning til dagligvare.

Skissen viser ulike gang- og sykkelveg, bussholdeplasser og parkeringslosninger som er etablert i og
ved planomradet.

Parkering

Krav til parkering fremgar av tabellen under.
Virksomhet Enhet Arbeidsreiser | Besoksreiser | Sykkelplasser
Forretning dagligvare 100 m? 0,2 2 1
Kontor 100 m? 1 0,1 0,5
Hotell 100 m? 02 4 0.5
Bensinstasjon 10 arsverk 2 6 1
Industri/ verksted/ lager/ engros 100 m? 0,5 0,25 0,25
Bevertning 10 seter 0,5 2 0,2

Vi har i denne planen lagt til rette for at det stilles krav til at 5% av virksomhetens parkeringsplasser
innenfor parkeringskravet skal vaere med ladepunkt for el-bil.
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Planlagte offentlige anlegg / innfartsparkering
Det er i dag etablert en egen innfartsparkeringsplass i tilknytning til kollektivpunktet og
bussholdeplassene langs med E18.

Vann og avlgp, flom, renovasjon
Det er etablert nytt vann og avlgpsnett i omradet som all bebyggelse vil bli tilknyttet. Nytt system har
tatt hgyde for etablering av dagligvare i sine beregninger.

Endret bruk av bebyggelsen pa omradet vil ikke endre dagens flomsituasjon i omradet. Det er ikke fare
for flom ved bebyggelsen. Flomvann ledes via veger og grentomrader ned i overvannssystem eller til
terrenget i ytterkant av neringsomradet. Det er bygget flere damanlegg /sedimenteringsanlegg /
fordrgyningsdammer nord for planomradet.

Det er ikke planlagt sgppelsug i forbindelse med utbyggingen. Avfallshandtering skjer ved tradisjonell
sgppelhandtering.

Miljo

Det stilles krav til miljgoppfelgingsprogram.

Ved etablering av neering med fare for stgrre forurensing til natur eller omradet rundt, skal det
etableres beredskapsplan for tiltaket og virkninger for ytre miljg dokumenteres i forbindelse med
byggefasen.

Det er hevdet at etableringen av en dagligvarebutikk pa Grenlandsporten istedenfor dagligvare i
Langangen vil gke den totale mengden av klimagasser gi presedens for andre etableringer og
forskyving av handelsbalanse mellom Langangen og Grenlandsomradet. Utbygger, Langangens
befolkning og Porsgrunn Kommune er svert uenig i disse pastandene og kan bekreftes ut fra trafikk-
og handelsanalyse utfart av Telemark Fylkeskommune 2018 som viser at dagligvareetablering isolert
sett reduserer transportarbeidet og CO2- utslipp med 0,4%.

Naturmilje
Endringen i arealbruken for de tre feltene vil ikke pavirke eller endre feltenes pavirkning eller
konsekvenser for naturmangfoldet / naturmiljget.

Friluftsliv

Omradet vil veere en mulighet for & kunne starte og avslutte turer og opphold i naturen som ligger nord
for planomradet. Det er og vil bli gode parkeringsmuligheter ved kollektivpunktet og helt i nord av
ngringsomradet som er egnet for parkering for trening, turer og annet opphold ifm friluftsliv. Fra
knutepunktet er det egen separat Gang- og sykkelveg som gar helt til enden av neringsomradet i nord,
dersom en ikke allerede fra kollektivpunktet benytter gangvei systemet eller skilgypene som gar forbi
omradet.

Engk

Planomradet ligger ikke innenfor konsesjonsomrdade for fjernvarme. Men det bgr ved planlegging og
spknad om tiltak vurderes miljgvennlige alternative energikilder/ lgsninger.

Det er en malsetning at de tiltak som gjeres skal bidra med a redusere energibruk, klimagassutslipp og
bruk av alternative, fornybare energikilder.
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Sosial infrastruktur

Konsekvenser for neromradet / Langangen vurderes som hovedsakelige positive. Det forventes en
gkning av antall bosatt i Langangen i drene fremover. Mange av de ansatte i neringsomradet vil kunne
veere bosatte i neeromradet. Det er gang- og sykkelsti fra Langangen til Neeringsomradet. Det vurderes
at neeringsomradet vil bidra positivt til bade kultur og idrett i omradet. Bade ved gkt
bebyggelse/sysselsetting som gir medlemmer i laget og muligheter for sponsorer til lokale lag og
foreninger.

Grunnforhold

Vurderinger av grunnforhold ble utfgrt av GrunnTeknikk AS i forbindelse med gjeldene
reguleringsplan. Omradet har i ettertid blitt opparbeidet i trdd med de anbefalinger som er gjort.
Vurderingene konkluderte med det at det ikke er behov & angi aktsomhetsomrader og/eller faresoner
for flom og kvikkleireskred/lgsmasseskred i reguleringsplanen for planomradet.

Sikring av lokale fjellskrenter og/eller fjellskjeeringer i planomradet er iforbindelse med utbyggingen
av omradet vurdert av ingenigrgeologisk sakkyndig, og det er i bestemmelsene ogsa satt krav om dette
i tilfelle en skal utfgres ytterligere tiltak ved tomteopparbeidelse av de forskjellige delomradene med
vei, vann og avlgp. Fjellskrent inn mot felt BAAS er ferdig etablert og det er utfgrt sikring av dagens
skrent.

Reguleringsplanen inneholder krav om grunnundersgkelser og geotekniske vurderinger utfgres av
geoteknisk sakkyndig ved detaljprosjektering av det planlagte neringsomradet og sikrer derfor at
grunnforholdene pa tomta tas tilstrekkelig hensyn til ved utvidelse eller endringer av etablert
naringsomrade.

Andre forhold

Omradet er i dag et ferdig opparbeidet som utviklingsomrade for neering og andre funksjoner.
Vurderinger for selve etableringen av neringsomradet ble utfert i forbindelse med utarbeidelse av
reguleringsplan for neringsomradet. Bestemmelser og krav som er gjeldene for de tre feltene som er
foreslatt regulert er viderefort i forslag til planbestemmelser.

Rekkefalgebestemmelser

Planforslaget innehar rekkefalgebestemmelse for fglgende omrader:
» Neringsomrade BAA 1, 2, 5.

= Teknisk infrastruktur
veg, vann- og avlgpsanlegg samt elektrisitetsforsyning.
overvannshandtering og drensgrop
uteomrader
grontfelt
= Tekniske planer
Plan for kjgremgnster, atkomst og parkering
Vann- og avlgp, flomveger og brannvann
Renovasjon, avfallshandtering
Stgyberegning for industri
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6. Virkninger av planforslaget

Planforslaget og forholdet til ATP

I Areal og transportplanen (ATP) er Lgnnebakke ikke nevnt spesielt og ligger utenfor selve ATP
Grenlands plankart. ATP omtaler mange malsetninger og muligheter som er relevante for Lgnnebakke
og den planlagte virksomheten der. Lognnebakke er i kommuneplanen avsatt til neringsomrade i
lokalsenteret Langangen.

Av malsetninger sa gjelder det for handel at hele befolkningen skal ha tilgang til et godt og variert
handelstilbud. Handel skal vere lett tilgjengelig for alle regionens innbyggere, samt bidra til redusert
klimautslipp.

Transportutviklingen har som et av sine mal a gi en god fremkommelighet for neeringstrafikk.

Mal for neeringsarealpoletikken er at Grenland skal ha en offensiv og positiv holdning til dem som
gnsker a etablere seg, eller videreutvikle sin virksomhet i Grenland. Det skal til enhver tid finnes et
variert utvalg av ledige arealer med ulike kvaliteter egnet for ulike typer virksomheter. Samt at
neringsetablering i Grenland skal vere attraktivt.

Utvikling av neeringsarealer ved Langangen/Lgnnebakke oppfyller retningslinjene ved at
Lager/logistikk- virksomheter lokaliseres til overordnet vegnett (E18). Det vil bli etablert noe
nering/arbeidsplasser utenfor bybandsavgrensingen samt ogsa noen kontorvirksomheter med relevans
til neeringsomradet.

Hvis en skal etablere en dagligvare stgrre enn 3.000 m? sa krever retningslinje 8 i ATP i tillegg til at
plasseringen er lokalisert innenfor et lokalsenter vist i kommuneplanens arealdel at:
- Handelsvirksomhet skal maksimalt ligge innen 300 meter fra busstopp pa metrolinje.
- Omradene skal vere koblet til det regionale gang- og sykkelveinettet.
- Lokalisering og avgrensning av areal til handel skal baseres pa en dokumentasjon igjennom en
handelsanalyse.
Vi mener at alle tre kriteriene er oppfylt i det som planlegges for Lgnnebakke.

Utviklingen av dagligvarebutikk pa 1.500 m? er innenfor det som vi mener dekkes av unntak fra ATP
punkt 4 unntak fra ATP. Dette pga det i dag ikke er eller vil bli tilstrekkelig grunnlag for en dagligvare
innenfor det som i dagens kommuneplan er definert som lokalsenter og at «Et slikt unntak kan f.eks.
gis for lokalisering av dagligvarehandel i tilknytning til eksisterende boligomrader, med tanke pé a gi
et bedre tilbud til de som ikke disponerer bil».

Forholdet til kommuneplanens arealdel

Planforslaget vil tilpasses det pdgdende planarbeidet med ny kommuneplan ved tilrettelegging for
tillatelse for dagligvare forretning pa Lennebakke.

Langangen ligger utenfor bybandet, og tetthetskrav knyttet til lokalsentersonen 500 meter er vurdert
som uhensiktsmessig. Denne er fjernet, og Sentrumsformal i Langangen er i stedet noe utvidet for a
tilrettelegge for framtidig utvikling av lokalsenteret.
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Trafikk.

I vurderingen og analysen som ble lagt til grunn i vedtatt reguleringsplan for omradet sa var det tatt
hensyn til trafikkproduksjon i forhold til dagligvareforretning. Vei- og gatenettet er utformet med de
trafikkmengder som ivaretar en trafikkproduksjon fra dagligvarer. Det er i dette planforslaget lagt
tidligere beregninger til grunn og at veisystemet er tilstrekkelig dimensjonert for denne trafikken.
Vegnettet er ogsa i dag i stor grad utbygget og satt i drift.

7. Risiko- og sarbarhet

Planforslaget bygger i hovedsak videre pa eksisterende reguleringsplan, og legger kun opp til at det vil
bli en endret bruk av bebyggelsen pa 1.500 m2. Det er vurdert at dette ikke gir noen endringer i
tidligere risiko- og sdrbarhetsanalyser og det er sdledes ikke utarbeidet egne risikomatriser eller
analyser av rasfare, omradestabilitet, flomfare, vind, stay, luftforurensing og forurensing i grunnen
eller beredskap og ulykkesrisiko.

8. Medvirkningsprosess, varsel om oppstart

Oppstart av planarbeidet ble varslet med annonse i avisene TA den 4 januar 2023 med brev til bergrte
rettighetshavere, myndigheter og naboer. Merknadsfrist 3 februar 2023. Synspunkter eller
opplysninger som anses a kunne ha betydning for planarbeidet ble sendt COWI, kopi ble sendt til
Porsgrunn kommune, v/ Fridrik Bergsteinsson, Pb 128, 3901 Porsgrunn.

Det er mottatt 3 varsel om innsigelser som gjelder etablering av dagligvare pa Grenlandsporten.

For innspill / merknader til varsel og merknadsavklaring vises det til eget vedlegg som fglger
planforslaget.

Det vil ved offentlighgring av planforslag bli avholdt informasjonsmgte i Langangen om planforslaget.

Det vil bli vurdert egne mgater med statlige organisasjoner i samrad med Porsgrunn kommune.

9. Vedlegg
Vedlegg dato

1  Plankart 01.03.2023
2 Planbestemmelser 01.03.2023
3 Tllustrasjonsplan

4  Liste over hvem som er varslet 04.01.2023
5  Varslingsbrev 22.12.2022
6  Avisannonse 04.01.2023
7  Kopi av innkomne merknader 20.02.2023
8  Merknadsavklaring 20.02.2023
09 Sosi-fil av planomradet



