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1 BAKGRUNN

1.1 Hensikt med planen
Drangedalsvegen 106 AS eier eiendommene gnr. 200 bnr. 1453, 2779, 2781 og 2782 og har inngatt
avtale med Drangedalsvegen 102 AS om kjgp av deler av eiendommen gbnr. 200/2786.

loo/2569
\v\ \ %

200/2784

200/2786

200/3036

i /
Fig. 1: Kartutsn/tt av aktuelle eiendommer. Eiendommene som eies av Drangedalsvegen 106 AS er vist
med rgd stiplet linje

Hensikten med planen er a legge til rette for at gjeldende reguleringsformal for Porsgrunn Naerings-
park (planiD 128) ogsa skal gjgres gjeldende for eiendommene gnr. 200 bnr. 2779, 2781 og 2782.
Dette vil gi bedre utnyttelse av omradet, og bidra til en fortetting i et eksisterende naeringsomrade.
Planen innebaerer utvidelse av eksisterende formal i planID 128 pa ca. 2640 m2. Eksisterende
kommunale pumpestasjon planlegges flyttet til eiendommen ghbnr. 200/1453, som ogsa eies av
Drangedalsvegen 106 AS.

Det tas sikte pa a viderefgre samme byggehgyder og byggegrense mot sjg som i planID 128. Planen
viderefgrer fortau langs Drangedalsvegen.

1.2 Opplysninger om forslagsstiller
Reguleringsplanen fremmes pa vegne av Drangedalsvegen 106 AS. Planen er utarbeidet av Bgrve
Borchsenius Arkitekter AS.

1.3 Utbyggingsavtale
Planen utlgser krav om etablering av fortau. Det vil dermed vaere aktuelt a inngd utbyggingsavtale.

1.4  Krav om konsekvensutredning

Planen er vurdert i forhold til forskrift om konsekvensutredninger. Planforslaget innebaerer en
utvidelse av tillatt naeringsareal som er langt mindre enn 15.000 m2 bruksareal, og kommer dermed
ikke under pkt. 24 i Vedlegg | i Forskrift om konsekvensutredninger. Pa denne bakgrunn vurderes at
planen ikke utlgser krav om konsekvensutredning. | gjeldende arealdel til kommuneplanen er omradet
avsatt til eksisterende neaeringsvirksomhet.
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2 RAMMER OG PREMISSER FOR PLANARBEIDET

2.1 Retningslinjer, lover og forskrifter

2.1.1 Forurensningsloven med tilhgrende forskrift

Forurensningsloven har som formal & verne det ytre miljg mot forurensning og a redusere
eksisterende forurensning, redusere mengde avfall og fremme en bedre avfallshandtering.
Miljgdirektoratet og statsforvalteren mottar sgknader om forurensning fra ulike virksomheter, og kan
gi utslippstillatelse pa naermere vilkar.

2.1.2 RPRfor 3 styrke barn og unges interesser i planleggingen 20.09.95

o Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal vaere sikret mot forurensning, stagy,
trafikkfare og annen helsefare.

o Krav til fysisk utforming skal vies spesiell oppmerksomhet.

2.1.3 Statlig planretningslinje for bolig,- areal- og transportplanlegging, 26.09.14

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

o Utbyggingsmgnster og transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder,
redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. |
henhold til klimaforliket er det et mal at veksten i persontransporten i storbyomradene skal tas
med kollektivtransport, sykkel og gange.

2.1.4 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning, 28.09.18
Kommunene, fylkeskommunene og staten skal gjennom planlegging og gvrig myndighets- og
virksomhetsutgvelse stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt gkt miljgvennlig
energiomlegging. Planleggingen skal ogsa bidra til at samfunnet forberedes pa og tilpasses
klimaendringene (klimatilpasning).

2.1.5 DSBs veiledere om samfunnssikkerhet, forebygging og beredskap for arealplanlegging

2.2 Regionale fgringer

2.2.1 Regional plan for samordna areal og transport i Grenland (ATP Grenland), vedtatt 17.06.14.

Hovedmal:

o Befolkningsvekst skal skapes ved a velge Igsninger som sikrer attraktivitet for bedrifter, beboere
og besgkende.

o Baerekraft skal skapes ved a velge areal- og transportlgsninger som fremmer miljgvennlig
transport, trafikksikkerhet, god folkehelse og god samfunnsgkonomi.

2.2.2 Regional plan for vannforvaltning for Vestfold og Telemark vannregion 2022-2027, vedtatt
14.12.2021

Planen viser hvordan vannregionen mener at forvaltning av vannmiljg og vannressurser bgr forega i et
langsiktig perspektiv. Planen bygger pa EU’s vanndirektiv, og fastsetter miljgmal for alt vann, bade
elver, innsjger, kystvann og grunnvann. Planen inneholder ogsa et tiltaksprogram.
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2.2.4 Regional klimaplan for Telemark 2019-2026, vedtatt 11.04.2019

Hovedmal:

o Telemark skal redusere sitt direkteutslipp av klimagasser med 30 prosent innen 2026
(sammenlignet med 2015-nivaet)

o Telemark fylkeskommunes egen virksomhet skal redusere klimafotavtrykket sitt med 30% innen
2026 (sammenlignet med 2015-nivaet)

o Telemarksamfunnet skal i 2026 veere godt forberedt pa og tilpasset til klimaendringene

2.2.5 Hovedvegnett for sykkel i Grenland, datert 13.11.2009

Planen er resultat av et samarbeidsprosjekt mellom Statens vegvesen, Telemark fylkeskommune og
kommunene Bamble, Porsgrunn Skien og Siljan, med sikte pa sikring og videreutvikling av et
sammenhengende hovednett for syklister. Fylkesveg 356 Drangedalsvegen er vist som arm av bla
hovedrute for sykkel i Grenland mellom Linaaes gate og Kulltangenbrua. Planen inneholder ikke
prioriterte utbedringstiltak i naerheten av planomradet.

2.2.6 Strategi og plan for myke trafikanter i Grenland, datert 15.05.2013, rev. 27.02.2014

Planen er resultat av et samarbeidsprosjekt mellom Statens vegvesen, Telemark fylkeskommune og
kommunene Bamble, Porsgrunn Skien og Siljan, med sikte pa sikring og videreutvikling av et sammen-
hengende hovednett for gdende og syklende. Det er ikke vist tiltak i naerheten av planomradet.

2.3 Kommunale rammer og fgringer

2.3.1 Kommuneplanens arealdel 2018-2030, vedtatt 13.06.2019

Areadelen viser omradet med fglgende formal og hensynssoner:

Eksisterende nzaeringsvirksomhet

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Hensynssone flomfare

Hensynssoner for rgd og gul stgysone

Ytre hensynssone for brann-/eksplosjonsfare rundt Hergya industripark
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, \/ *’ ""/

"// '.A I\
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Fig. 2: Kommuneplanens arealdel. Avgrensning av planomrédet er vist med grgnn stiplet linje
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Folgende bestemmelser fra kommuneplanens arealdel anses som szerlig relevante for planen:

Arealdelens bestemmelse Innhold i bestemmelsen
Pkt. 3.3.2.1. Ved planlegging og byggetiltak langs kysten skal sikkerhetsnivaet
Flomfare tilsvarende DSBs estimater for havnivastigning/stormflo (kotehgyde

2,7 moh) legges til grunn for nye byggverk. Metode for beregning
av grense for flomhgyder langs fjorden framgar av ROS-analysen.

Pkt. 3.3.3.3. Det skal ikke etableres nye skoler, barnehager, sykehjem, sykehus

Ytre hensynssone for brann- | o.l. institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller tilsvarende

/eksplosjonsfare installasjoner med st@grre ansamlinger av publikum i ytre
hensynssone.

2.3.2 Reguleringsplaner
Omradet er i dag regulert. Planforslaget vil erstatte de deler av gjeldende reguleringsplaner som
planforslaget omfatter. Gjeldende reguleringsplaner er:

e Reguleringsplan Porsgrunn Neeringspark, vedtatt 20.09.2001 — planID 128.

e Reguleringsplan for Knardalstrand, vedtatt 18.06.1985 — planID 103.

Fig. 3: Gjeldende reguleringsplaner. Avgrensning av planomrddet er vist med ragd stiplet linje.

Innenfor planID 128 er arealene regulert til:
e Bebyggelse for lett industri, verkstedvirksomhet, skipsrettet industri, lager-, transport- og
handverkstedsbedrifter, kontor og forretning.
e Parkbelte
e Kommunalteknisk anlegg

Innenfor planID 103 er arealene regulert til industri. Det er ikke reguleringsbestemmelser til denne
planen.
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3 EIENDOMSFORHOLD

Planforslaget omfatter fglgende eiendommer:

Gardsnr / bruksnr. ‘ Adresse ‘ Hjemmelshaver
Eiendommer helt eller i hovedsak innenfor planavgrensningen:
200/2786 Drangedalsvegen 102 Drangedalsvegen 102 AS
200/2779 Drangedalsvegen 104 Drangedalsvegen 106 AS
200/2781 Drangedalsvegen 110 Drangedalsvegen 106 AS
200/2782 Drangedalsvegen 106 Drangedalsvegen 106 AS
200/1453 Drangedalsvegen 116 Drangedalsvegen 106 AS
Mindre deler av eiendommer innenfor planavgrensningen:
502/2 Telemark Fylkeskommune
200/2784 Drangedalsvegen 90 Dione Eiendom AS
200/1451 Drangedalsvegen 108 Privat

200/2786

e 200;2282/'
AN N
N\_ e ~

00/2781

Fig. 4: Kartillustrasjon av planomrddet med eiendomsgrenser

Planomradet er ca. 12 daa.
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4 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

4.1 Beliggenhet

Omradet ligger mellom Drangedalsvegen og Porsgrunnselva, som del av Porsgrunn Neeringspark, ca.
300 m vest for Kulltangenbrua. Omrader grenser til eksisterende boligbebyggelse pa andre siden av
Drangedalsvegen, og har eksisterende naeringsomrader mot gst og mot vest.

4.2 Dagens situasjon
Omradet blir i dag brukt til ulike typer naeringsvirksomhet, hovedsakelig lager.

Fig. 5: Skrdfoto av dgn situasjon, sett mot vest. Omtrentlig avgrensning av p/anomr&deer vist med
r@d stiplet linje.

Arealene naermere Kulltangenbrua er dels bygd ut, dels under utbygging til industri- og naerings-
virksomhet i trad med gjeldende reguleringsplan for Porsgrunn Neeringspark.

4.3  Tilknytning til infrastruktur (vann, avigp, overvann,)

Omradet er tilknyttet kommunalt vann- og avlgpsnett. Det ligger en kommunal pumpestasjon inne pa
eiendommen gbnr. 200/2786. Plasseringen av denne gjgr det vanskelig & utnytte de aktuelle arealene
pa en god mate. Pumpestasjonen planlegges derfor flyttet til eiendommen gbnr. 200/1453.
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4.4  Trafikk og trafikksikkerhet

Av vegvesenets nettside framgar at Drangedalsvegen forbi planomradet har arsdggntrafikk (ADT) 4200
(2023), hvorav 24 % er lange kjgretgyer. Fartsgrensen er her 50 km/t.

Planomradet har i dag adkomst fra fylkesveg 356 Drangedalsvegen pa to steder, ved Drangedalsvegen
100 (sd vidt innenfor planomradet) og ved Drangedalsvegen 102. Det er ogsa adkomst fra fylkesvegen
til Drangedalsvegen 108, som ligger inneklemt mellom to av eiendommene i planen.

Drangedalsvegen 108 inngar ikke i planomradet. Det legges til grunn at eksisterende adkomst fra
fylkesvegen skal opprettholdes.

Det er i dag regulert fortau langs fylkesvegen langs store deler av planomradet, men fortau er ikke
opparbeidet pa denne strekningen. Det er én bolig som har adkomst fra fylkesvegen pa den aktuelle
strekningen. De gvrige har adkomst fra Strandvegen (kommunal veg pa nordsiden av Drangdalsvegen).

Drangedalsvegen trafikkeres av bussrute P5 (pendelrute Skien — Bglehggda — Porsgrunn — Herre). For
busser mot sentrum er det etablert bussholdeplass like utenfor innkjgringen til eiendommen gbnr.
200/2786. For busser fra sentrum er naarmeste bussholdeplass like pa andre siden av Drangedals-
vegen for nr. 106. Begge er bygd som kantstopp med ledelinjer.

45 Naturmangfold

Det er ikke registrert naturtyper i eller i direkte tilknytning til planomradet. | forbindelse med
planarbeidet er Asplan Viak engasjert til a foreta registrering av naturmangfold med fokus pa
fremmede arter. Under denne registreringen ble det ikke registret naturtyper eller rgdlistede arter,
men det ble registrert en rekke ugnskede fremmede arter. Se ogsa pkt. 7.8 nedenfor.

4.6 Landskap

Utbyggingsomradet er en utfylt flate mot Porsgrunnelva, nedenfor fylkesveg 356 Drangedalsvegen.
Arealene nedenfor fylkesvegen sgrvest for Kulltangenbrua er i hovedsak i bruk til naering/industri.

Pa andre siden av vegen ligger et boligomrade bestaende i hovedsak av eneboligbebyggelse i hellende
terreng mellom Drangedalsvegen og Annergdvegen. Ovenfor Annergdvegen stiger landskapet brattere
opp til Skipperasen, ca. 105 m.o.h.

Pa andre siden av Porsgrunnselva for planomradet ligger Hergya industriomrade.

4.7  Kulturminner og kulturmiljg

Det er ikke registrert automatisk freda kulturminner innenfor planomradet. Pa riksantikvarens kart er
det registrert en enebolig i Strandvegen 72 / Drangedalsvegen 104 som Sefrak-registrert, bygd i fjerde
kvartal av 1800-tallet. Dette bygget er na fjernet.

Eneboligen i Drangedalsvegen 106 framstar i seg selv ikke som et bygg det er viktig a bevare, og det
inngar ikke som del av et helhetlig bygningsmiljg. Bygget benyttes i dag til kontor. Bevaring av dette
bygget vil std i veien for planlagt utvikling av omradet.
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Fig. 6: Bygning i Drangedalsvegen 106

En god del av boligene pa andre siden av fylkesvegen er Sefrak-registrert, i hovedsak fra slutten av
1880-tallet/begynnelsen av 1900-tallet. Disse ligger utenfor planomradet.

Fylkeskommunen har vurdert det som lite sannsynlig at ikke kjente, automatisk freda kulturminner er
bevart i planomradet. Det er ikke stilt krav om arkeologisk registrering i forbindelse med planarbeidet.

4.8 Friluftsliv

Omradet er ikke tilgjengelig som friluftsomrade. Et omrade gst for planomradet, langs Porsgrunnselva,
er av kommunen kartlagt som et sveert viktig friluftsomrade. Deler av dette omradet framstar som et
ikke tilgjengelig friluftsomrade etter at nytt bygg for Norner er etablert.

Et stgrre omrade pa Skipperdsen er ogsa kartlagt som svaert viktig friluftsomrade.

L 3 ¥ .

P’ B e

KN AR DA’%@ T?AN‘D%
\g\ 110

o, @@;"@ »'g

@®‘ %@% -

A e% %‘“ 43;@ @@

Fig. 7: Kartlagte friluftsomrdder i naerheten av planomrddet (kilde: naturbase.no)

¢ Koltangsundet
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49  Vannmiljg

Planomradet ligger ved Frierfjorden vannforekomst, som er i vannkategori kystvann, innenfor Skien —
Grenlandsfjordene vannomrade. Vannforekomsten omfattes av Regional plan for vannforvaltning i
Vestfold og Telemark vannregion 2022-2027. Tilstanden i denne vannforekomsten er klassifisert som
moderat gkologisk tilstand og darlig kjemisk tilstand.

Det er satt mal om & oppna god gkologisk tilstand og god kjemisk tilstand i 2027-33.

Vedtatt tiltaksprogram inneholder en rekke tiltak for denne vannforekomsten, med ulik status fra
foreslatt til ferdig. Tiltakene handler i hovedsak om kartlegging og opprydding av forurensning fra
havner og industri- og verftsvirksomhet langs sjgen, oppgradering av avigpsnett fra spredt bebyggelse
og reduksjon av diffus avrenning fra dyrka mark.

4.10 Grunnforhold

Utbyggingsomradet ligger under marin grense, og innenfor aktsomhetsomrade for kvikkleire. NGUs
Igsmassekart indikerer at grunnforholdene i hovedsak bestar av elve- og bekkeavsetning (markert med
gult pa kartutsnitt nedenfor). Det er ikke kartlagt faresone for kvikkleire innenfor planomradet.

| forbindelse med planarbeidet er Geoteknikk AS engasjert til vurdering av omradestabilitet for
planomradet.

4
/

Fig. 8: Utsnitt av Igsmassekart (Kilde: NGU)

4.11 Barn og unges interesser

Omrédet er et naeringsomrade, og er i dag ikke tilgjengelig som leke/uteoppholdsareal. Vannfronten
er ikke tilgjengelig for allmennheten. Det er regulert, men ikke opparbeidet fortau langs
Drangedalsvegen. Det er etablert bussholdeplass i Drangedalsvegen ved planomradet, se ovenfor.

4.12 Universell utforming

Omradet er flatt, og det ligger godt til rette for a skape gode Igsninger for alle. Ved etablering av
arbeidsplasser vil det vaere krav til at bebyggelsen tilfredsstiller kravene til universell utforming.
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4.13 Vegtrafikkstgy

Pa vegvesenets nettsider vises st@ysoner langs riks- og fylkesveger. Stgysonene langs fv. 356
Drangedalsvegen viser at arealer innenfor planomradet ligger i rgd og gul stgysone.

DALSTRANDA

Fig. 9: Stgysone langs fylkesveg 356, jf. vegvesenets nettside 2024

4.14 Grunnforurensning

Det er ikke registrert forurenset grunn innenfor planomradet. Omradet grenser til naboeiendom hvor
det er registrert mistanke om forurenset grunn. Pa bakgrunn av den virksomheten som har foregatt
innenfor utbyggingsomradet og i naboomradet er det grunn til mistanke om at grunnen kan vaere
forurenset. | forbindelse med planarbeidet er Multiconsult AS engasjert til en innledende miljg-
geologisk vurdering av planomradet.

& @ 7

&

/&7

Fig. 10: Registrert omrdde med mistanke om forurensning i grunnen (kilde: naturbase.no)
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4.15 Luftforurensning

| folge Miljgdirektoratets nettside Fagbrukertjeneste for luftforurensning ligger planomradet utenfor
gul sone for luftforurensning, se figur 10 ovenfor. Uttalelse fra Miljgrettet helsevern indikerer at
omradet er eksponert for fint stgv fra veitrafikk og industri.

Det planlegges ikke stgyfglsom bebyggelse innenfor planomradet. Det skal ikke legges til rette for
virksomhet som gker eksponeringen av gasser og stgv for befolkningen i omradet. P& denne bakgrunn
vurderes at det ikke er behov for ytterligere vurdering av temaet.

Fig. 11: Utsnitt av luftsonekart (Kilde: fagbrukertjeneste for luftkvalitet)

Planbeskrivelse - detaljregulering for Drangedalsvegen 102-116 Side 14 av 36



5 PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

5.1 Oppstartsmegte

Oppstartsmgte hos kommunen ble avholdt 08.01.2024. Referat etter oppstartmgtet fglger vedlagt.

5.2 Varsel om oppstart av planarbeid
Oppstart av planarbeid ble varslet med brev datert 17.01.2024 til bergrte parter, og med annonse i TA
19.01.2024. Frist for merknader ble satt til 19.02.2024. Kopi av varslingsmaterialet og mottatte
merknader fglger vedlagt. Oppsummering av innkomne merknader, se kapittel 6 nedenfor.

6. INNKOMNE MERKNADER TIL VARSEL OM PLANARBEID

Det er mottatt 9 merknader ved varsel om oppstart av planarbeidet. Uttalelsene er oppsummert og
kommentert nedenfor, og falger i sin helhet som vedlegg til beskrivelsen.

Hgringsinstans

Hgringsuttalelse

Forslagsstillers kommentarer

Statsforvalteren i
Vestfold og Telemark,
16.02.24

Planbeskrivelse og ROS-analyse

Det minnes om krav til ROS-analyse,
basert pa oppdatert veilednings-
materiell og metodikk gitt i DSBs
veileder Samfunnssikkerhet i areal-

planlegging.

Grunnforhold og flom

| planomradet er det registrert stor
sannsynlighet for marin leire, og
deler av planomradet omfattes av
flomsonekart. Det forventes at
grunnforhold og risiko for flom
vurderes naermere i planen.

Stormflo

Planomradet er utsatt for stormflo.
Havnivastigning og stormflo bgr
vurderes nazermere i ROS-analysen.

Brann og eksplosjonsfare
Planomradet ligger innenfor ytre
hensynssone for brann- og eksplo-
sjonsfare for Hergya industripark. Det
legges til grunn at planen vil ivareta
bestemmelsene fastsatt i kommune-
planens arealdel, og at planen vil
vaere i trdd med DSBs kriterier for
akseptabel risiko.

Planbeskrivelse og ROS-analyse
Det er utarbeidet ROS-analyse
basert pG oppdaterte veiledere fra
DSB.

Grunnforhold og flom
Omrdadestabilitet er vurdert av
geotekniker. Flom er hensyntatt
iht. bestemmelsene i kommune-
planens arealdel.

Stormflo

Bestemmelser om tiltak og laveste
kotehgyde som framgdr av
kommuneplanens arealdel legges
til grunn for planarbeidet.

Brann og eksplosjonsfare

Tas til orientering, og f@lges opp i
planen ved at det ikke legges til
rette for skole, barnehage,
sykehjem, sykehus eller lignende
institusjoner, kigpesenter, hotell,
eller tilsvarende installasjoner
med stgrre publikums-
ansamlinger. Temaet vurderes i
ROS-analysen.
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Klimatilpasning og overvann

Ved planlegging av nye omrader for
utbygging, fortetting eller transfor-
masjon skal det vurderes hvordan
hensyn til klima i endring kan sikres,
jf. statlige planretningslinjer for
klima- og energiplanlegging og
klimatilpasning. Det skal vurderes
effekter av klimaendringer, om plan-
omradet er utsatt for klimaendringer
og konsekvensene klimaendringene
vil ha for planomradet. Behovet for
apne vannvannveier, overordnede
blagrgnne strukturer og forsvarlig
overvannshandtering skal hensyntas.

Naturmangfold
Kommunens fgringer om kartlegging

av naturtyper, arter og fremmede
arter stgttes.

Forurenset grunn

Deler av planomradet grenser til en
lokalitet med mistanke om for-
urenset grunn. Terrenginngrep i
forurenset grunn skal handteres etter
forurensningsforskriftens kap. 2.
Kommunen er forurensnings-
myndighet. Vurderingen knyttet til,
og avklaring av om planomradet
inneholder forurenset grunn, skal
fgrst og fremst gjgres fgr det utfgres
terrenginngrep.

Stgy og luftkvalitet

Store deler av planomradet ligger i
red og gul stgysone. Det forutsettes
at Retningslinje for behandling av
stgy i arealplanlegging (T-1442/21)
legges til grunn for planarbeidet.
Dette gjelder seerlig hensynet til naer-
liggende stpyfglsom bebyggelse, inkl.
stgy i anleggsfasen. Det forventes at
planlegging og utbygging fglger Ret-
ningslinje for luftkvalitet i arealplan-
legging (T-1520/12). Revidert
retningslinje vil komme om kort tid
og det oppfordres til at denne blir
benyttet sa snart den kommer.

Klimatilpasning og overvann
Klimaendringer i form av gkt risiko
for flom og gkt havnivd er hensyn-
tatt gijennom flomfaresone med
bestemmelser om laveste gulvniva
i samsvar med kommuneplanens
arealdels bestemmelser.

Overvann skal hdndteres lokalt,
infiltreres i gr@gntarealer og ledes
til elva. Flomvann fra ovenfor-
liggende arealer skal ledes
gjennom planomrddet. Flomveger
skal dokumenteres ved sgknad om
tiltak.

Naturmangfold

Det er foretatt kartlegging av
naturtyper, arter og fremmede
arter. Det er gjort funn av
fremmede, ugnskede arter. Krav
til tiltaksplan er innarbeidet i
bestemmelsene.

Forurenset grunn

Det er foretatt en innledende
miljsgeologisk undersgkelse av
bergrte eiendommer. Det er
mistanke om grunnforurensening
innenfor hele omrddet. Krav om
miljgtekniske grunnundersgkelse,
og krav om tiltaksplan ved evt.
funn av forurensning, er inn-
arbeidet i bestemmelsene.

Stay og luftkvalitet

Det planlegges ikke stgyfalsom
bebyggelse, eller bebyggelse som
er falsom for luftforurensning.
Planlagt bebyggelse skal ikke
bidra til gkt stgy eller luft-
forurensning. Det er medtatt
bestemmelser om stgy og
luftkvalitet i anleggsfasen med
henvisning til gjeldende retnings-
linjer. Ny retningslinje for luft-
kvalitet er ikke kunngjort, etter
hva vi kan se.
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Friluftsliv

Planomradet grenser i nordgst til et
friluftsomrade kartlagt som sveert
viktig. Kommunens innspill om elve-
promenade stgttes, og det legges til
grunn at friluftsliv og rekreasjon blir
vurdert og hensyntatt.

Vannmiljg og vannforvaltning

Det vises til Regional plan for vann-
forvaltning for Vestfold og Telemark
vannregion, planperiode 2022-2027.
Planarbeidet ma utrede om tiltaket
har konsekvenser for vassdragsmiljg
og vannkvalitet, herunder avrenning,
utslipp eller fysisk pavirkning. Det
vises ogsa til pbl. § 1-8, der det heter
at i 100-metersbeltet langs sjg og
vassdrag skal tas seerlige hensyn til
natur- og kulturmiljg, friluftsliv,
landskap og andre allmenne interes-
ser. Dersom det planlegges tiltak i
Frierfjorden, f.eks. etablering av
brygge, minnes om at dette kan
fordre tillatelse etter forurensnings-
regelverket og forskrift om fysiske
tiltak i vassdrag.

Landskap
Planer skal bidra til & sikre kvaliteter i

landskapet. Det vises til Europaradets
landskapskonvensjon, og legges til
grunn at landskapshensyn blir tillagt
vekt. Landskapseffekten ma synlig-
gj@res gjennom gode og relevante
illustrasjoner.

Friluftsliv

Planen viderefgrer bestemmelsen i
gjeldende plan om elveprome-
nade. Det legges til rette for
allmenn ferdsel i vestre del av
planomrddet og langs elva.

Vannmilig og vannforvaltning
Det vurderes at planlagt
utbygging vil bidra til opprydding
og sikring av forurensede masser,
og at planlagt virksomhet i
planomrdadet ikke vil bidra til gkt
forurensning av vassdraget.

Det planlegges ikke tiltak i
Frierfjorden. Bestemmelse om at
det tillates kai i formdlsgrense
mot sj@ viderefares.

Landskap
Planforslaget innebeerer videre-

faring av byggeavstand til elva og
byggehgyder fra gjeldende plan,
og vil bidra til en opprydding av
arealene langs elva. Landskaps-
virkningen er vist med
illustrasjoner i planbeskrivelsen.

Vestfold og Telemark
fylkeskommune,
20.02.24

Regionale planer

ATP Grenland har retningslinjer om
at utvikling av naering/arbeidsplasser
hovedsakelig skal skje innenfor
bybandsavgrensningen, og at kontor-
virksomheter fortrinnsvis skal lokali-
seres i kommunesentrene. Plan-
bestemmelser setter forbud mot
handel utenfor senterstrukturen og
forbud mot etablering av tjeneste-
yting med hgy besgksfrekvens uten-
for kommunesentrene. Det forventes
at det i planen gjgres tydelig rede for
hvilke formal det skal legges til rette
for. Mobilitetsplanlegging for miljg-

Regionale planer

Uttalelsen tas til orientering.
Planforslaget innebeerer en
utvidelse av omrddet til gjeldende
reqguleringsplan for Porsgrunn
Neeringspark pé 2,64 daa.
Omrdde N6 og N10 i gjeldende
reqguleringsplan er pa til sammen
18,8 daa. I planforslaget legges
opp til at requleringsformalene for
Porsgrunn Neeringspark opprett-
holdes:

e lettindustri

e lager
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vennlig transport bgr vurderes, og e Hdandverksbedrifter
kvalitetskrav til uteomrader og gode | e  Kontor

forhold for syklister anbefales. e Forretninger
Forretningsformdlet begrenses til
plasskrevende varer, i henhold til
unntaksbestemmelsen i plan-
bestemmelsen for handel i ATP

Grenland.
Samferdsel Samferdsel
Regulert fortau langs Drangedals- Tas til etterretning, og folges
vegen ma viderefgres. Det bes om at | delvis opp i planforslaget.
planomrddet utvides og at fortauet Byggegrense og ny avkjarsel til

viderefgres sydover til eksisterende kommunal pumpestasjon har veert
fortau. Eksisterende bussholdeplass drgftet med fylkeskommunen. |
er etablert som kantstopp. Dette kan | dag er det fortau langs Drange-

viderefgres, slik at regulert buss- dalsvegen 122 og sgrover til der
lomme kan utga. Avkjersler og kryss | Torskebergvegen tar av. Det
ma reguleres i trad med gjeldende foreslds ikke fortau forbi

handbgker. Byggegrense mot fylkes- Drangedalsvegen 118.
vegen bgr vurderes i dialog med

fylkeskommunen.

Kulturarv Kulturarv

Det er ikke kjente automatisk freda Tas til orientering og falges opp i
kulturminner som kommer i konflikt | p/anforslaget. Anbefalt tekst
med reguleringsforslaget. Det innarbeides i bestemmelsene.

vurderes om mindre sannsynlig at
ikke kjente, automatisk freda kultur-
minner er bevart i planomradet. Det
gjgres oppmerksom pa meldeplikten
etter kulturminnelovens § 8, og
anbefaler en tekst til innarbeidelse i
planbestemmelsene.

Saken er oversendt Norsk Maritimt
Museum. De uttaler at den delen av
planomradet som omfatter Pors-
grunnselva ikke er i konflikt med
kjente kulturminner i sjg. Det
vurderes om lite sannsynlig at planen
kan komme i konflikt med
kulturminner under vann, og har
derfor ingen merknader.

Planfaglig veiledning Planfaqglig veiledning

Gjeldende plan har ikke bestem- Det foreslds at de muligheter som
melser som regulerer forholdet ligger i gjeldende reguleringsplan
mellom ulike arealformal. Det gjgr at | opprettholdes. Det vises til at
hele arealet kan utvikles til ett planendringen innebzerer en
formal. Dette kan gi en utvikling som | mindre utvidelse av gjeldende
ikke er i trdd med regional plan. reguleringsplan for Porsgrunn
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Dette bgr avklares i planen.
Forretningsformal i strid med ATP
Grenland kan gi grunnlag for
innsigelse.

Neeringspark. Det har veert viktig
for forslagsstiller G kunne videre-
fare reguleringsformdlene som
gjelder for Porsgrunn Neerings-
park. Det er likevel satt en grense
pd samlet forretningsformal i
planen pé 4400 m2, da det bare
vurderes som aktuelt med
forretning i 1. etasje. Forretning
begrenset til plasskrevende varer
er ikke i strid med ATP Grenland.

NVE, 16.02.24

Flomfare

NVEs flomsonekart viser at deler av
planomradet er flomutsatt. Ved tiltak
i flomsonen ma det dokumenteres
hvordan tiltaket har tilstrekkelig
sikkerhet. Nedstrgms planomradet
ligger flomutsatte omrader som er
utbygd. Utbyggingen ma ikke gke
flomfaren for omgivelsene.

Overvann

Handtering av overvann ma beskrives
tilstrekkelig detaljert i regulerings-
planen. Som et minimum ma dimen-
sjoneringsgrunnlaget for nedbgr
beskrives og lokalisering av ev. flom-
veger angis pa plankartet. Det bgr
primaert velges apne Igsninger. Det
anbefales et utgangspunkt i klima-
justert nedbgrsintervall pa 100 ar.

Kvikkleire

NVEs atlas viser at planomradet
ligger innenfor aktsomhetsomrade
for marin leire. Fare for kvikkleire-
skred ma avklares og dokumenteres i
trad med NVEs veileder nr. 1/2019.

For gvrig vises til NVEs nettsider for
aktuelle veiledere. Planen bes over-
sendt for uttalelse ved offentlig
ettersyn.

Flomfare

Planomradet ligger like ovenfor
utlgpet av Porsgrunnselva til
Frierfjorden. Laveste kotehgyde
for bebyggelse som fastsatt i
arealdelen legges til grunn. Dette
er samme kotehgyde som for
kysten for gvrig innenfor
Porsgrunn kommune. Ved flom/
stormflo og havnivastigning opp
til kote +2,7 vil bebyggelse
nedstrgms veere pdvirket pé
samme mate. Utbygging innenfor
planomrdadet vil neppe kunne
pdvirke nabotomter negativt mht.
flom.

Overvann

Det vises til kommentarer til stats-
forvalterens merknad ovenfor.
Dimensjoneringsgrunnlaget for
avrenning fra ovenforliggende
arealer framgdr av rammeplan for
VA, vedlegg 10. Flomveger skal
vises og dokumenteres ved sgknad
om tiltak.

Kvikkleire

Geoteknikk AS har foretatt en
vurdering av omrddestabiliteten i
trad med NVEs veileder. Det
konkluderes her med at omrdde-
stabiliteten vurderes som tilfreds-
stillende, og at det ma stilles krav
til dokumentasjon av lokal-
stabilitet ved sgknad om tiltak.
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Kystverket, 02.02.24

Planomradet ligger nzer Kystverkets
planlagte utdypingsprosjekt i Torske-
renna. Prosjektet inngar i NTP 2022-
2033 og gjennomfgringen av pros-
jektet er avhengig av bevilgning over
statsbudsjettet. Tiltak pa land, som
anleggsarbeid, tyngre bygg/konstruk-
sjoner mv. kan pavirke stabiliteten i
og utenfor planomradet. Dersom det
i Igpet av planprosessen kommer
fram kunnskap som viser at planlagte
tiltak kan pavirke den geotekniske
stabiliteten i Porsgrunnsrenna, ma
Kystverket kontaktes.

Dersom det planlegges tiltak i elva,
f.eks. etablering av brygger, forut-
settes at planarbeidet belyser evt.
konsekvenser for sjgfarende, og at
disse vurderingene legges til grunn i
planforslaget.

Geoteknisk konsulent har veert i
kontakt med Kystverket om dette.
Pd bakgrunn av opplysninger fra
Kystverket om utdypingsprosjektet
vurderer geoteknisk konsulent at
Kystverkets planlagte prosjekt ikke
vil pdvirke stabiliteten i plan-
omradet negativt.

Mattilsynet

Vannforsyning
Planlagt utbygging skjer i et omrade

med kommunal vannforsyning.
Kapasitet og kvalitet pa drikkevann
ma vurderes slik at krav til leverings-
sikkerhet innfris. Behov for fornying
av eksisterende ledningsnett bgr
vurderes.

Plantehelse

Tiltakshaver ma vaere kjent med
status for ulike planteskadegjgrere i
omradet. Dette bgr omtales i planen.
Det vises til Miljgdirektoratet for
informasjon om svartelistede arter.

Vannforsyning
Tas til etterretning og falges opp i

planen

Plantehelse

Fremmede arter er kartlagt, og
krav om tiltaksplan er innarbeidet
i planen.

Direktoratet for
samfunssikkerhet og
beredskap, 24.01.24

DSB gir en generell uttalelse hvor det
vises til statsforvalteren nar det
gjelder oppfalging av samfunns-
sikkerhet og beredskap. DSB vil gi
faglig innspill til statsforvalteren
dersom det er ngdvendig. Det vises
for gvrig til DSBs nettside for vei-
ledere om samfunnssikkerhet og
beredskap.

Dersom det likevel er behov for
direkte involvering av DSB i plan-
saken, bes om at hgringen sendes

Tas til orientering. Det planlegges
ikke anlegg som kan bli
storulykkeanlegg.

Planbeskrivelse - detaljregulering for Drangedalsvegen 102-116

Side 20 av 36



DSB med angivelse av hvilket forhold
det bes om uttalelse fra DSB til.
Dersom saken gjelder anlegg som
med sikkerhet eller muligens vil bli
storulykkeanlegg, bes ogsd om at
hgringen sendes DSB pa nytt.

Miljgrettet helsevern i
Grenland, 16.02.24

Stgy fra nzering
Planomradet befinner seg i gul og red

stgysone. Det anbefales ikke etab-
lering av naeringsvirksomhet som vil
gke stgynivaet for boomradene rundt
planomradet. Det anbefales at stgy
utredes i henhold til T-1442/21.

Luftkvalitet

Planomradet ligger ved Knarrdal-
stranda malestasjon for luftkvalitet.
Denne viser at omradet er eksponert
for fint stgv fra vegtrafikk og industri.
Det frarades etablering av naering
som gker eksponering av gasser og
stgv for befolkningen i omradet.

Stgy og luftkvalitet i anleggsfasen
Det foreslas bestemmelser ang. stgy
og luftkvalitet i anleggsfasen, jf.
gjeldende retningslinjer T-1442 og T-
1520.

Forurenset grunn

Det er mistanke om forurenset
grunn. Fgr terrenginngrep kan tillates
ma dette utredes i planen. Hvis foru-
rensning blir pavist, kreves ytterligere
undersgkelser og vurderinger fgr
terrenginngrep igangsettes.

Grgnt arealbruk

Det anbefales a gke bruken av grgnt
areal med vegetasjon, dette er helse-
bringende og bidrar til gkt trivsel.
Elvepromenade langs elva som et
grent areal vil kunne sikre rekreasjon
hos alle grupper i nabolaget, og bidra
positivt mht. mental helse, fysisk
aktivitet og kompensere for tap av
utsikt.

Trafikksikkerhet
Planomradet bergrer veisystem som
benyttes til skolevei. Trafikksikkerhet

Stgy fra neerin

Det planlegges ikke naerings-
virksomhet som er stgyskapende.
Det foreslds bestemmelse om at
ny virksomhet skal dokumentere
at stgygrenser i statlig stay-
retningslinje overholdes.

Luftkvalitet

Omrdadet ligger utenfor gul sone
for luftkvalitet jf. miljgdirek-
toratets nettside. Det planlegges
ikke etablering av neerings-
virksomhet som gker eksponering
av gasser og stgv i omrddet.

Stgv og luftkvalitet i anleggsfasen
Falges opp i planen, jf. pkt. 2.2.2 i
planbestemmelsene.

Forurenset grunn

Tas til etterretning, og falges opp i
planen, jf. pkt. 2.2.1 i planbestem-
melsene.

Grgnt arealbruk

Tas til etterretning, og falges opp i
planen gjennom regulerte
vegetasjonsskjermomrdder og
bestemmelse om elvepromenade.

Trafikksikkerhet

Det foreslds fortau langs Drange-
dalsvegen i trdd med innspill fra
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ma ivaretas. Det anbefales & etablere
busslomme, og sikre gode ferdsels-
linjer fram til bussholdeplassen, ved
etablering av fotgjengerovergang.

fvlkeskommunen. Eksisterende
bussholdeplass beholdes, og
busslomme kan utgad ifglge
fvlkeskommunen. Etablering av
fotgjengerovergang hdndteres
ikke som del av reguleringsplanen.

Lede AS, 22.01.24

Nettselskapet informerer om at de
har elektriske anlegg i det aktuelle
omradet. Det opplyses om generelle
krav som gjelder for a sikre strgm til
ny bebyggelse. Det anbefales a ta
kontakt i god tid fgr utbygging for &
avklare hvordan ny bebyggelse skal
forsynes med elektrisk strgm og for a
planlegge nye elektriske anlegg.

Forslagsstiller har veert i kontakt
med Lede AS for en vurdering av
kapasitet pa eksisterende anlegg.
Det er behov for G oppgradere
eksisterende nettstasjon, og det
bgr i tillegg settes av plass til ny
nettstasjon. Det foreslds at
endelig plassering gj@res nér
behovet for stramforsyning er
naermere konkretisert, og at
nettstasjon tillates etablert
innenfor utbyggingsomrdadene.
Plassering og utforming ma
tilfredsstille kravene fra
nettselskapet.

Olav Sveinsson (nabo),
19.02.24

Advokat Per Harald Gjerstad har
sendt uttalelse pa vegne av Olav
Sveinsson, hjemmelshaver til
Drangedalsvegen 108 (gbnr. 200/
1451). Det framholdes at planen vil
utlgse krav om planprogram og
konsekvensutredning. Planen vil
grense inntil Olav Sveinssons eien-
dom pa to sider, og det framholdes
at dette vil fa vesentlige konse-
kvenser for Drangedalsvegen 108.
Dette gjelder bade oppfgring av bygg
i inntil 4 etasjer, mulig etablering av
skjermvegetasjon mot denne eien-
dommen og etablering av pumpe-
stasjon pa Drangedalsvegen 116.

Det er vurdert at planforslaget
ikke faller inn under oppfangs-
kriteriene i gjeldende forskrift om
konsekvensutredninger, og at
planforslaget dermed ikke utlgser
krav om konsekvensutredning. Det
registreres at regionale myndig-
heter ikke er merknader til dette.

Konsekvensene av planforslaget
for naboer og omgivelser blir
belyst gjennom foreliggende
planforslag.
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7 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

7.1 Planforslaget

Planforslaget bestar av:
1. Plankart, datert 26.09.2024. Kartet foreligger i pdf- og sosiformat.
2. Reguleringsbestemmelser, datert 26.09.2024, rev. 11.11.2024
3. Planbeskrivelse (dette dokument) sist revidert 11.11.2024, med tilhgrende vedlegg.

7.2 Arealbruk

Planforslaget viser regulering til fglgende formal:

1. Bebyggelse og anlegg — pbl § 12-5 nr. 1:

- forretning/kontor/industri F/K/I 8,83 daa
- industri | 0,05 daa
- avlgpsanlegg AV 0,53 daa

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — pbl §12-5 nr. 2:

- kjgreveg, offentlig o_KV 0,71 daa
- fortau, offentlig o F 0,49 daa
- annen veggrunn — grgntareal, offentlig 0_AVG 0,25 daa
- holdeplass/plattform, offentlig o H 0,01 daa

3. Grgnnstruktur — pbl §12-5 nr. 3:
- vegetasjonsskjerm VS1-3 0,67 daa

4, Bruk og vern av sj@ og vassdrag — pbl §12-5 nr. 6:
- bruk av vern av sjg og vassdrag
med tilhgrende strandsone o SV 0,81 daa

3. Hensynssoner — pbl §§ 12-6 og 11-8:
- hensynssone a, sikringssone frisikt H140 1-3 0,08 daa
- hensynssone a, faresone flom H320 1-2 9,95 daa

7.3 Mulighetsstudie

Drangedalsvegen 106 AS eier eiendommene gnr. 200 bnr. 1453, 2779, 2781 og 2782 og har inngatt
avtale med Drangedalsvegen 102 AS om kjgp av deler av eiendommen gbnr. 200/2786, som beskrevet
under pkt.1.1. Hensikten med planforslaget er a tilrettelegge for en optimal utnyttelse av de nevnte
eiendommene, sammen med den delen som er planlagt ervervet.

Adapt Arkitekter AS har utarbeidet et skisseprosjekt/mulighetsstudie for et prosjekt pa oppdrag fra
Drangedalsvegen 106 AS pa planomradets s@rvestre del. | mulighetsstudien er det tatt utgangspunkt i
gjeldende reguleringsbestemmelser for Porsgrunn Naeringspark. Her er omradet regulert til kombinert
formal forretning/kontor/industri. Ifglge bestemmelsene tillates lett industri, lager, handverks-
bedrifter, kontorvirksomheter og forretninger begrenset til plasskrevende varer.
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Mulighetsstudien viser ogsa en mulig utnyttelse av nordgstre del av planomraddet. Dette er vist pd en
mer skissemessig mate i illustrasjonsplan og 3D-illustrasjoner, da det ikke foreligger noen konkrete
utbyggingsplaner for denne delen. Utnyttelsen slik den er skissert her vil vaere i trad med gjeldende
reguleringsplan. Adkomst til utbyggingsomradet skal samles til en adkomst, i trad med dagens
situasjon og gjeldende reguleringsplan. | dialog med kommunalteknikk er Igsning for vending av
lastebil inne omrade regulert til avligpsanlegg justert, se vedlegg 10, snuplass — pumpestasjon.
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Fig. 12: lllustrasjonsplan

e

Fig. 13: 3D-illustrasjon av planlagt bebyggelse, sett ovenfra mot vest
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Fig. 14: 3D-illustrasjon av planlagt bebyggelse, sett fra elva, mot nord

7.4  Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget omfatter, og vil erstatte, sgrvestre del av planID 128, som inkluderer deler av
Drangedalsvegen og deler av Porsgrunnelva. Planforslaget omfatter ogsa, og vil erstatte nordgstre del
av regulert industriomrade innenfor planID 103. Her medtas arealer ut til midten av Drangedalsvegen.
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Fig. 15: Plankartet
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7.4.1 Forholdet til overordna planer og gjeldende reguleringsplaner
Forslag til reguleringsplan bygger pa gjeldende arealdel til kommuneplanen, hvor omradet er avsatt til
naeringsvirksomhet, eksisterende.

Planforslaget innebzerer at gjeldende reguleringsformal for Porsgrunn Naeringspark (planID 128) ogsa
gjgres gjeldende for eiendommene gbnr. 200/2779, 200/2781 og 200/2782. Utvidelse av disse
formalene utgjgr ca. 2,64 daa. Regulert parkbelte, som i dag ikke er opparbeidet, flyttes til
plangrensen mot vest, og eksisterende pumpestasjon flyttes. Dette muliggjgr en mer optimal
utnyttelse av de nevnte eiendommene sammen med deler av tilstgtende eiendom ghnr. 200/2786.

7.4.2 Utbyggingsomradet

Forslagsstiller har inngatt avtale med Drangedalsvegen 201 AS om kjgp av en del av eiendommen
gbnr. 200/2786. For begge parter har det veert viktig at de bestemmelsene som gjelder for Porsgrunn
Nezeringspark kan viderefgres i den nye planen, ogsa for det utvidede omradet. Dette har kommunen
bekreftet i mgter i tidlig planfase, se bl.a. referat fra oppstartsmgtet.

Reguleringsformal og bestemmelser er basert pa gjeldende reguleringsplan for Porsgrunn Nazerings-
park, se figur nedenfor. Planforslaget innebaerer i praksis at grensen mellom Porsgrunn Naeringspark
og regulert naeringsomrade lenger ut langs Porsgrunnselva flyttes ca. 18 m mot sgrvest. Planforslaget
omfatter vestre del av omrade N6, hele N10 og en del av regulert neeringsomrade lengre sgrvest,
(reguleringsplan for Knardalstrand). Omrade N6 og N10 utgjer til sammen 18,8 daa.

PORSSRUMNNSELVA

Fig. 16: reguleringsplan for Porsgrunn Neeringspark, vedtatt 20.09.2001

Planen legger til rette for utbygging av bygg med typer virksomheter innenfor fglgende formal:
e lettindustri

e lager
e handverksbedrifter
e kontor

o forretninger
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Handel

Forretningsformalet er begrenset til handelsvirksomhet med plasskrevende varer, jf. ATP Grenland og
kommuneplanens arealdel. Formalet er dermed i trdd med unntaksbestemmelsen fra forbudet mot
forretninger utenfor senterstrukturen definert i arealdelen. Det settes en grense pa samlet
forretningsformal i planen pa 4400 m2. Det vurderes at forretning bare vil vaere aktuelt i 1. etasje.

Kontor
Bestemmelsen om a legge til rette for kontorvirksomheter viderefgres. Forholdet mellom formalet
«kontor» og «tjenesteyting» blir beskrevet i Kommunal- og distriktsdepartementets veileder for
reguleringsplanlegging, s. 99:
«Kontor forbindes gjerne med «administrasjon» og faller da inn under formdlet naerings-
bebyggelse. Tjenesteyting brukes ndr det er mer typisk kunderettet «produksjon». Tjeneste-
yting genererer normalt mer trafikk enn kontor.»

Det vurderes at en viderefgring av gjeldende bestemmelse om 3 tillate kontorvirksomheter ikke vil
veere i strid med bestemmelsen i kommuneplanens arealdel pkt. 1.5.3:
«Etablering av tjenesteyting med hgy besgksfrekvens eller hgyt antall arbeidsplasser, som
NAV-tjienester, tinghus, skattekontor, regionale utdanningsinstitusjoner, kino, bibliotek,
kulturhus osv. er kun tillatt i Porsgrunn sentrum (jf. 1.5.1), med unntak av sykehus.»

Byggegrenser, hgyder, vegetasjonsskjermer, elvepromenade, etc.
Byggegrense mot fylkesveg og mot sjg viderefgres etter samme prinsipper som i reguleringsplan for
Porsgrunn Neeringspark: 20 m fra midten av fylkesvegen og 15 m fra elvekanten.

Maks. byggehgyde er i gjeldende reguleringsplan satt til maks. 3 etasjer og maks. 11 m over planert
terreng. Pga. fare for flom/stormflo/havnivastigning skal laveste gulvhgyde vaere min. kote +2,7. | nytt
planforslag foreslas maks. gesimshgyde til kote +14,0.

Regulert vegetasjonsbelte mot fylkesvegen viderefgres med to vegetasjonsomrader adskilt av leskur
ved bussholdeplassen. Her foreslas plantet traer som en ensidig alle mot fylkesvegen.

Det foreslas vegetasjonsskjerm, VS3, med bredde 5,0 m mot regulert industriomrade mot sgrvest.
Denne skal utgjgres av hekker/busker/treer slik at den danner et grgnt belte og en visuell skjierm mot
naboeiendommen. Innenfor vegetasjonsskjermen skal det tilrettelegges for allmenn ferdsel mellom
Drangedalsvegen og Porsgrunnelva.

Krav om etablering av elvepromenade langs Porsgrunnselva viderefgres, med forbindelse til
Drangedalsvegen via VS3 og videre langs elva mot nordgst som vist under pkt. 7.10 nedenfor.

Eksisterende kommunal pumpestasjon planlegges flyttes til eiendommen gbnr. 200/1453. Se pkt. 7.5
nedenfor.

7.4.3 Regulert industriomrade

Det er medtatt en stripe pa 2,0 m av eiendommen 200/1451 (naboeiendommen). Dette er for & kunne
vise siktsone for avkjgring til denne eiendommen. Denne delen skal fortsatt tilhgre den nevnte
eiendommen.

7.4.4 Offentlig veg og fortau

Det er tatt utgangspunkt i at Drangedalsvegen skal viderefgres med samme bredde som i dag, ca. 6,5
m bredde pa regulert kjgrebane. Det er regulert inn fortau med bredde 3,0 m, og regulert annen
veggrunn - grentareal pa 1,5 m utenfor regulert fortau, basert pa innspill fra fylkeskommunen.
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Offentlig veggrunn er regulert ca. 2-2,5 m inn pa eiendommen 200/1451 (naboeiendommen). Dette er
litt mindre enn i gjeldende reguleringsplan.

Adkomst fra fylkesvegen
e Regulert adkomst til eiendommen 200/2786 opprettholdes som i gjeldende reguleringsplan.
e Eksisterende adkomst til eiendommen 200/4020 (Drangedalsvegen 100) opprettholdes som i
dag.
e Eksisterende adkomst til eiendommen 200/1451 opprettholdes som i dag.
e Det foreslas ny adkomst til kommunal pumpestasjon pa eiendommen 200/1453.

7.5  Tilknytning til infrastruktur (VA + overvann)

| forbindelse med planarbeidet har Multiconsult AS utarbeidet rammeplan for VA. Planen beskriver
hvordan planomradet skal forsynes med vann- og spillvannslgsninger, lgsning for flytting av
eksisterende kommunal pumpestasjon og beskrivelse av hvordan overvann skal handteres. Rapporten
folger som vedlegg 11.

Vannforsyning: Det redegjgres for to mulige tilknytningspunkter til kommunal vannledning. Kapasitet
ma vurderes opp mot prosjektets behov nar dette er avklart naermere.

Avlgp: Det redegjgres for aktuell trase for avlgpsledning til og fra ny pumpestasjon. Nye ledninger er
tenkt lagt i areal regulert til offentlig fortau. Eksisterende ledningsnett inne pa utbyggingsomradet kan
nedlegges. Nytt ledningsnett tilrettelegger for separering av spillvann og overvann fra planlagt

utbygging.

A AL
v | A

Fig. 17: Utsnitt av VA-plan
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Det har veert dialog med fylkeskommunen som vegeier ang. mulighet for a etablere ny avkjgrsel il
pumpestasjon. Trafikk til denne vil veere svaert begrenset, det skal vaere snuplass inne pa omradet slik
at man unngar rygging ut i fylkesvegen, og det skal ikke vaere adkomst videre til tilliggende industri-
eller naeringsomrader. Fylkeskommunen har gitt positive signaler til en slik Igsning. Rapport m/vedlegg
viser snuplass for lastebil.

Overvann: Ved planlagt utbygging skal overvann handteres. Dette gjelder overvann fra
ovenforliggende (felteksterne) arealer — omradene pa andre siden av Drangedalsvegen i tillegg til
feltintern avrenning — overvann fra takflater og andre harde flater. Det er relativt flate arealer og gode
muligheter for & planlegge for overvannshandtering og flomveger fra bade feltekstern og feltintern
avrenning gjennom detaljplanlegging av omradet. Grgntarealer bgr brukes til infiltrasjon, og det skal
planlegges slik at flomvann ledes trygt gjennom omradet og ut i elva uten a gjgre skade.

| planbestemmelsene er det stilt krav til utarbeidelse av teknisk plan i forbindelse med sgknad om
tiltak. Denne planen skal bl.a. vise detaljlgsninger for vann, avlgp og overvann.

7.6  Trafikk og trafikksikkerhet

Fylkesveg 356 Drangedalsvegen har fartsgrense 50 km/t pa den aktuelle strekningen. Etablering av
fortau langs fylkesvegen i forbindelse med utbyggingen vil bidra til gkt trafikksikkerhet, iseer nar det
gjelder tilrettelegging for myke trafikanter og adkomst til bussholdeplass pa sgrsiden av fylkesvegen.
Planforslaget legger til rette for bygging av leskur ved eksisterende bussholdeplass, i henhold til
fgringer gitt av fylkeskommunen.

Langs Drangedalsvegen, pa strekningen mellom Knarrdalsgate og Annergdvegen, er det bare én bolig
som har adkomst direkte fra fylkesvegen. Fra denne boligen er det fortau bort til Knarrdalsgate. Videre
mot Porsgrunn sentrum kan Strandvegen benyttes som en rolig boliggate til gang- og sykkel-
forbindelse mot Porsgrunn sentrum. Det samme gjelder de gvrige boligene nord for Drangedalsvegen.
Fra Annergdvegen er det et sammenhengende gs-nett inn mot sentrum og over Kulltangenbrua.

7.7 Parkering

| gieldende plan for Porsgrunn Neeringspark er det fastsatt fglgende bestemmelser for parkering:
e Maks. 1 plass pr. 50 m2 kontorareal og maks. 1 plass pr. 100 m2 for de deler av bygninger som
kun nyttes til lager- og produksjonsformal.
o Deter krav til sykkelparkering som skal dekke min. 50% av ansettelsesbehovet. Sykkelstativ
skal vaere av god kvalitet, og min. 50% skal veere under tak.

Bestemmelsene for Porsgrunn Naeringspark ble sist revidert i februar 2020. Planforslaget legger til
grunn at disse bestemmelsene viderefgres innenfor planomradet.

7.8 Naturmangfold

| forbindelse med planarbeidet har Asplan Viak foretatt registrering av naturtyper, arter og fremmede
arter. Planomradet ble befart i 26.06.2024, pa tidspunkt som var gunstig ift. funn. Se ogsa vedlegg 7.

P3 Miljgdirektoratets nettside er det verken registrert naturtyper eller viktige arter i planomradet. Det
er heller ikke registreringer i Artsdatabanken innenfor planomradet.
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Pa befaring i omradet ble det ikke gjort funn av naturtyper eller rgdlistede arter, utover smabusker av
ask og lind. Planomradet bestar av asfalt, grusdekke og skrotemark uten naturverdi. Fglgende
fremmedarter ble kartlagt:

Parkslirekne

Kanadagullris

Hvitsteinklgver

Fagerfredlgs

Tuja

Spirea, trolig japanspirea

Tettkarse

Hestehamp

anadagullris
.f/-iitsleinklaver

andagullnd

% Kanadagullris
4 \strandag, A a\

2 Tettkarse.
18] .Parkq

irekne

vitsteinklever

Fig. 18: Lokalisering av ulike fremmedarter innenfor planomradet.
Ikke alle forekomster er vist pa kart, da de er spredt og finnes over hele planomradet.

| henhold til forskrift om fremmede organismer og Miljgdirektoratets veileder M-982/2018 skal
fremmede arter handteres pa riktig mate. Hele planomradet kan betraktes som infiserte masser, da
ulike fremmedarter finnes spredt i hele planomradet. Rapporten redegjgr for anbefalte metoder for
handtering av massene, noe ulikt for forskjellige arter. Kartleggingen er fulgt opp i planforslaget med
krav om tiltaksplan for handtering av fremmede arter.

Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 er vurdert pa fglgende mate:
$8 Kunnskapsgrunnlag

Med grunnlag i eksisterende kunnskap og befaring av planomradet vurderes kunnskapsgrunnlaget
som tilfredsstillende.
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$9 0g 10 Fgre var — prinsipp, gkosystemtilnaerming og samlet belastning

Utbyggingen skal gjennomfgres pa arealer er uten naturverdi. Planlagt opparbeiding og tilplanting i
vegetasjonsskjermomrader og i utbyggingsomradene vil medfgre positive konsekvenser for det
biologiske mangfoldet i omradet.

§11 Kostnader ved miligforringelse
Planforslaget medfgrer miljgforbedring - ikke miljgforringelse. Kostnader til tiltaksplan for fremmede
arter og oppfelging av denne vil paligge utbygger.

$12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder
Det forutsettes at utbygging/anleggsvirksomhet gjennomfgres forskriftsmessig — i samsvar med
foreliggende planforslag og overordnete planer.

7.9 Landskap

Planforslaget legger opp til samme byggehgyder og utnyttelse som i gjeldende reguleringsplan for
Porsgrunn Neeringspark, med en forlengelse pa ca. 17,5 m sgrvestover langs Porsgrunnselva.
[llustrasjon av planlagt prosjekt vises i figur nedenfor.

Det vurderes at planforslaget legger opp til en bebyggelse som innpasses i landskapet langs
Porsgrunnelva pa en positiv mate, og bidrar til en opprusting av elvefronten.

SKIPPERASEN

PORSGRUNNSELVA
=

Drargesalsgen  Sironduegen Berpulen  Begster  rwerodvegen

TERRENGSNITT AA

Fig. 19: Terrengsnitt Skipperdsen — gjiennom planomradet og Porsgrunnelva — bygg pa Hergya. Planlagt
bebyggelse er vist med orange.

EIENDOMSGRENSE

maks.gesimshgyde kt.+14,0 m.o.h.

Fig. 20: Terrengsnitt giennom planomrddet, i stgrre mélestokk

Planbeskrivelse - detaljregulering for Drangedalsvegen 102-116 Side 31 av 36



7.10 Sol/skygge

Planforslaget bygger pa gjeldende reguleringsplan nar det gjelder byggegrense fra Drangedalsvegen og
tillatte byggehgyder. Bebyggelsen ligger s@rgst for boligbebyggelsen pa andre siden av Drangedals-
vegen, og vil bare kunne kaste skygge for boligene morgen og formiddag fram til ca. kl. 13-14.
lllustrasjon av sol/skyggevirkning nedenfor viser skyggevirkningen av byggene vist i illustrasjonsplanen
varjevndggn og 1. mai, begge dager kl. 09,00, 12.00 og 15.00.

Fig. 21: Sammenhengende elvepromenade langs Porsgrunnselva med forbindelse til bakenforliggende
vegnett.
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Planforslaget legger opp til at allmennheten gis tilgang til elvefronten. Fglgende setning i
bestemmelsene strykes: «Elvepromenaden etableres i kontakt med elva sa langt dette ikke kommer i
konflikt med bruken av omradet for naeringsformal med tilhgrende logistikkfunksjoner.» Krav om
sammenhengende forbindelse langs elva, jf. gjeldende og ny plan, framgar av figuren ovenfor.

7.12  Energiforsyning

Omradet har strgmforsyning fra nettstasjon i naerheten. Ved kontakt med Lede AS for en vurdering av
kapasitet pa eksisterende anlegg, har vi fatt opplyst at omradet kan forsynes med strgm fra to
alternative nettstasjoner i naerheten. Det vil sannsynligvis vaere behov for oppgradering av
eksisterende nettstasjon og i tillegg etableres en ny nettstasjon innenfor planomradet. Det foreslas at
endelig valg av nettstasjontilknytning og plassering av ny nettstasjon gjgres nar behovet for strgm-
forsyning er naermere konkretisert. Det foreslds ogsa at ny nettstasjon tillates etablert innenfor
utbyggingsomradene, enten frittstaende eller som del av planlagt bebyggelse. Plassering og utforming
ma tilfredsstille kravene fra nettselskapet.

Omradet ligger ikke i et omrade som omfattes av konsesjon for fjernvarme. Minimumskrav til
varmeisolering og alternativ energiforsyning fremgar av teknisk forskrift.

Ved utbygging vil det bli vurdert om prosjektet skal giennomfgres med hgyere krav enn forskriften
krever, ved f.eks. hgyere krav til varmeisolering, bruk av solceller og/eller varmepumpeteknologi etc.
Slike krav kan imidlertid ikke innarbeides i reguleringsplan.

7.13  Grunnforhold

7.13.1 Omradestabilitet
| forbindelse med planarbeidet er Geoteknikk AS blitt engasjert til & foreta vurdering av omrade-
stabilitet for planlagte tiltak i planomradet i trad med NVEs veileder 1/19. Se ogsa vedlegg 8.

Konklusjonen fra geoteknisk fagkyndig er at omradestabiliteten for planomradet og de planlagte tiltak
er tilfredsstillende. Det anbefales at lokal stabilitet, samt grave- og fundamenteringsforhold ma
prosjekteres saerskilt i forhold til geoteknisk problemstillinger som lokal stabilitet, baereevne, setninger
osv. | planbestemmelsene er det inntatt krav til dokumentasjon pa lokalstabilitet ved sgknad om
igangsettingstillatelse.

7.13.2 Forurenset grunn

| forbindelse med planarbeidet er Multiconsult AS engasjert til a foreta en innledende miljggeologisk
undersgkelse av de bergrte eiendommene. Rapporten konkluderer med mistanke om grunn-
forurensning innenfor hele det bergrte planomradet. Se ogsa vedlegg 9.

For oppstart av planlagte gravearbeider skal det foretas miljgtekniske grunnundersgkelser for a
dokumentere om massene er rene eller forurenset. Dersom det pavises forurensning, skal det
utarbeides tiltaksplan for handtering av forurenset grunn iht. forurensningsforskriftens krav.
Tiltaksplanen skal godkjennes av Porsgrunn kommune som forurensningsmyndighet fgr gravearbeider
kan starte.

Anbefalingene i rapporten er innarbeidet som dokumentasjonskrav i reguleringsplanen.
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7.14  Stgy

Planomradet ligger i gul og rgd st@ysone. Det planlegges ikke ny stgyfglsom bebyggelse i planomradet.

Innenfor planomradet planlegges det ikke etablert virksomheter som avgir nevneverdig stgy, utenom
stgy fra ventilasjonsanlegg, varelevering etc. Det foreslas bestemmelse om at samlet stgybelastning
fra virksomhetene i planomradet skal tilfredsstille tabell 2 i statlig retningslinje for stgy T-1442/21.

Det vurderes at dette vil sikre at virksomheter i planomradet ikke gker stgybelastningen for
eksisterende bolighebyggelse pa andre siden av Drangedalsvegen, og at hensynet til stgy er ivaretatt i
planforslaget.

7.15 Vannmiljg

Det vurderes at viktigste forhold knyttet til foreliggende planforslag er & unnga forurensning av
vassdraget bade ved utbygging og ved ordinaer drift. Dersom planforslaget kan fgre til gkt
forurensning i en vannforekomst, skal planen vurderes av vannregionmyndigheten etter
Vannforskriftens § 12.

Forurensede masser skal handteres i henhold til krav i forurensningsloven, se pkt. 7.12.2 ovenfor.
Utbyggingen vil derfor bidra til opprydding og sikring av forurensede masser. Det legges til grunn at
selve byggeprosessen gjennomfgres etter miljgmessig gode metoder og at risiko for forurensning av
vassdraget minimeres.

Planlagt virksomhet i planomradet i trad med reguleringsplanen vurderes a ikke bidra til gkt
forurensning av vassdraget.

Pa denne bakgrunn vurderes at planforslaget ikke vil kunne fgre til gkt forurensning av vann-
forekomsten, og at planforslaget dermed ikke skal vurderes av vannregionmyndigheten etter
Vannforskriftens § 12.

7.16 Barn og unges interesser

Planforslaget bergrer barn og unges interesser i liten grad. Planforslaget legger opp til etablering av
fortau langs Drangedalsvegen samtidig med etablering av ny bebyggelse slik det i dag er regulert, men
ikke opparbeidet. Fortauet viderefgres i langs hele planomradet, og bidrar til at fortau gjgres noe
lengre enn i gjeldende reguleringsplan. Det legges ogsa opp til at allmenn tilgjengelighet langs
Porsgrunnelva blir giennomfgrt.

7.17  Universell utforming

Planomradet er relativt flatt, og det ligger godt til rette for universell utforming av utomhusarealene,
jf. kravene i plan- og bygningsloven. Byggene som planlegges, vil inneholde arbeidsplasser, og arbeids-
miljgloven stiller krav til at bygg med arbeidsplasser skal vaere universell utformet. Det foreslas derfor
ikke seerlige bestemmelser om universell utforming i bestemmelsene til reguleringsplanen.
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7.18 Kriminalitetsforebygging

Planomradet er godt synlig fra sjgen, fra Drangedalsvegen og fra boligene pa andre siden. Planlagt
utbygging vil fgre til opprydding pa et litt rufsete omrade, og til at omradet tas i bruk pa en positiv
mate. Til sammen vurderes dette a virke kriminalitetsforebyggende.

7.19 ROS-analyse

Det er utarbeidet ROS-analyse for planomradet. Analysen fglger retningslinjene i DSBs veileder
Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging. Analysen fglger som vedlegg til plan-

beskrivelsen, se vedlegg 11.

Det har blitt giennomfgrt en innledende fareidentifikasjon og sdrbarhetsvurdering av de temaer som
giennom fareidentifikasjonen framsto som relevante. Fglgende farer har blitt utredet:
1. Store nedbgrsmengder / urban flom / overvann

Kvikkleireskred

Trafikkulykke

o v kA wnN

Stormflo / flom / havnivastigning
Samlokalisering av boliger og naeringsomrade

Forekomst av udetonerte eksplosiver fra 2. verdenskrig

Det er ogsa identifisert risikoreduserende tiltak som det ut fra samfunnssikkerhetshensyn anbefales a
giennomfgre. Fglgende tiltak er identifisert gjennom risiko- og sarbarhetsanalysen som ngdvendige a
innarbeide i den videre utvikling av planomradet:

Fare

Sarbarhets- og risikoreduserende tiltak

Store nedbgrsmengder / urban
flom / overvann

Det bgr sikres at overvannshandtering skal dokumenteres ved sgknad
om tiltak innenfor planomradet.

Stormflo / flom /
havnivastigning

Arealer med kotehgyde lavere enn +2,7 bgr vises med hensynsone
flomfare. Det bgr inntas bestemmelse om laveste gulvniva basert pa
bestemmelsene i kommuneplanens arealdel.

Skred

Det bgr innarbeides krav til dokumentering av lokalstabilitet i forbindelse
med sgknad om tiltak innenfor planomradet.

Samlokalisering boliger og
naeringsomrade

Det bgr ikke tillates tungindustri eller industri med forurensnings-,
brann- eller eksplosjonsfare. Det bgr stilles krav til at stgy fra
virksomhetene skal tilfredsstille kravene i statlige
stgyretningslinjer.

Ulykke pa Hergya: gassutslipp,
brann- og eksplosjonsfare

Det bgr ikke tillates formal i strid med bestemmelsene for ytre
hensynssone for brann- og eksplosjonsfare pa Hergya, pkt. 3.3.3.3.

Trafikkulykke

Det bgr stilles krav til god utforming av avkjgrsler og siktforhold,
samt etablering av fortau, ihht. vegvesenets handbok N100

Forekomst av udetonerte
eksplosiver fra 2. verdenskrig

Det anbefales at det inntas krav til dokumentasjon av tiltak for a
unnga helsefare som fglge av krigsetterlatenskaper i grunnen.

Ovennevnte krav er innarbeidet i planbestemmelsene. Planomradet med gnsket utvikling framstar
generelt, med de tiltak som er beskrevet og forutsatt fulgt, som lite sarbart. Det bgr veere et seerlig
fokus pa udetonerte eksplosiver i grunnen i forbindelse med arbeider i grunnen.
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7.20 Rekkefglge- og dokumentasjonskrav

7.20.1 Rekkefplgekrav
Folgende skal vaere opparbeidet fgr det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest innenfor
omrade F/K/I:

o Avkjgrsel som vist pa plankartet

e Tilhgrende del av fortau langs Drangedalsvegen

e Tilhgrende vegetasjonsskjermer

e Tilhgrende del av elvepromenade

e Ny kommunal pumpestasjon skal vaere etablert og satt i drift

7.20.2 Dokumentasjonskrav
| tillegg til de dokumentasjonskrav som fglger av saksforskriften er det innarbeidet
dokumentasjonskrav knyttet til:
e Utforming av utearealer, inkl. strandpromenade og annen terrengbearbeiding
e Tekniske anlegg; veg, vann, avlgp, overvannshandtering, kabler, renovasjonslgsninger
e Forurenset grunn og handtering av masser
e |okalstabilitet
e Stpv og sty i anleggsfasen

8 VEDLEGG

1. Plankart, datert 26.09.2024

2. Planbestemmelser, datert 26.09.2024, sist revidert 27.05.2025

3. lllustrasjonsplan, Adapt Arkitekter AS, datert 05.09.2024

4, Terrengsnitt, stor malestokk, Adapt Arkitekter AS, datert 05.09.2024

5. Terrengsnitt, liten malestokk, datert 26.09.2024

6. Sol/skygge-diagram, Adapt Arkitekter AS, datert 23.09.2024

7. Naturkartlegging, Asplan Viak AS, datert 28.06.2024

8. Geoteknisk omradestabilitetsvurdering, Geoteknikk AS, datert 31.05.2024
9. Innledende miljggeologisk vurdering, Multiconsult AS, datert 13.05.2024
10. Premissnotat VAO, Multiconsult AS, datert 19.09.2024 m/vedlegg:

e FEksisterende VA-anlegg

e VA oversiktskart

e Plan og lengdeprofil — hovedtrase

e Snuplass — pumpestasjon, datert 08.11.2024
11. ROS —analyse, datert 26.09.2024, revidert 27.05.2025
12. Project Risk Assessment UXO research, Adede, datert 20.09.2024
13. Referat fra oppstartsmgte

14. Kopi av varsling og annonse
15. Adresseliste varsling
16. Kopi av mottatte uttalelser, samlet

17. Sjekkliste for planlegging
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