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Innledning

Dennerapportener en del av kommuneplanarbeidet i Tansberg kommune som hattpgiganom
2022 02023 Ved den politiske behandlingegrovsiling av arealinnspdli juni 2022, ble det lagt
opp til atarealinnspill som dreide seg oamdret bruk av eksisterende byggeomrader for handel og
neering skulle innga i en egen utredning om naeringsomrader, handehogjbglidning. Disse
innspillene skiller seg betraktelig fra innspillene om nye byggeomraderaomieler. Konsekvensen
aven planendring vil dermed veere helt annerledes enn omdisponering til byggeomrade fegLNF
faringer for pafglgende regulemgsplaner blien like viktig del av kommuneplanen som hvilket
arealformalet omrade settes av til i kommuneplankartet

Hensiktenmedrapportener a vurdere en rekke av arealinnspillene som har kommet til oppstarten
av planarbeidet, med frist i februar 2022, og se disse i sammenheddgverandre kommunens
behov og den overordnede arealpolitikken

Arealer til naering er av stor betydning for verdiskaproggsysselsetting i Tansberg i arene som
kommer. Handelen er en viktig del av detteyilke grep som tas innenfor de eksisterende handsds
naeringsomradene har stor betydning fmdlsettinger i arealpolitikken og kommuneplanens
hovedgrep:Styrke Tansberg soet attraktivt og urbant byog regionsenter ogn beaerekraftig
omrade og lokalsenterutviklingSom samfunnsutviklérar kommunen ogsa mam a bidra til
helsefremmende, inkluderende og tryggdédsamfunn samt a legge til rette for miljgvennlig
mobilitet.

Helt sentralt i dette eat besgksintensive virksomhetégges til de stedene som er utpekt
arealstrategies senterstruktur Naeringsomradene som ikke harer til senterstrukturen far dermed en
nakkelrolle i & sikre de funksjonene som er mer arealkrevende og mindre besgksintensive
Arealinnspillene for endret bruk av naeringsomrade# dermed vurderes opp mot disse
malsettingeneTil grunn for alt dette liggeklima og miljgvennlig vekst og utvikling, der areal er en
begrenset ressurs diglligere tiders behov for & bygge ned landbrukatur og friluftsomradefor a

lzse samfunnsbehov ma snus.

| planprogrammet til kommuneplanens arealdel (fastsatt i kommunestyret 20.04.2022) star fglgende
om teamet:

Utrednings og oppgavebehov verdiskaping og naeringsutvikling:
#Vurdere fortettingsmuligheter og bedre utnyttelse i eksisterende naeringsomrader.
flinnenfor verdiskaping/naeringsbebyggelse skal det saerskilt vurderer fglgende:

- vurdere hvordan kommunen kan tilrettelegge for utviklingen av naeringsklyngene pa& Rygg, As og
Barkaker

- analysere endringene i varehandelen og vurdere justeringer for eksempelvis plasskrevende
varehandel, logistikkog netthandelskonsepter.

- sikre tilstrekkelig areal til fremtidig maritim neaering ved viktige dypvannskaier

- avklare plassering og arealbehov for aktivitetsparker /forngyelsesparker i overordnet plan (som
f.eks. klatre og trampolineparker, lekeland)

fArealer til rastoffutvinning, deponi og gjenbruk av masser ma sikres
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#Nezeringsarealene skal kategoriseres med tillatte underformal som lager, industri, kontor etc. i
plankartetc dette vil tydeliggjgre og erstatte del av bestemmelse § 2.6.2 Generelle bestemmelser til
naeringsbebyggelse

| kommuneplanarbeidet har det vaert sated flere temagrupper for & jobbe meaxh rekke av
temaene som ble fremhevet i plampyrammet. Til grunn for denne utredningen ligger arealinnspill
fra en rekke eiendomsutviklere og grunneiere i de aktuelle omraggjeédende lokal, regional og
nasjonal politikk, samt utredninger og anbefalingerflgende temagrupper i
kommuneplanarbeidet:

1 Neering, handel og kontor

1 Rygg Miljgpark

1 Maritim neering

1 Lokalisering av aktivitetsparker

Handel

Handelen i Tansberg har lange tradisjoner og Tgnsberg star sterkt somdian8elv om handelen
alltid har veert i endring ogktarer i handelsnaeringen alltid har mattet tilpasse seg nye situasjener
det mange tegn til at disse endringene foregar langt raskere i dag enn for bare noen fa ar siden.
Gjennom flere tiar har balansen mellom sentrumshandel i bigandelstilbudet i naermiljgene der
folk bor og ikke minst bilbaserte handelsstedeert tema i arealplanleggingent [BEngt nyeretema

for arealplanleggingen evetthandekn, og selv om netthandel har veert et fenomen i flere ar
allerede har pandemien 202@022gkt omfanget & den betraktelig.

Et gjennomgaende tema i private innspill til kommuneplanens arealdel er behovet for omrader for
handel med plasskrevende vareg mulighet for a tilbyisning og henting av varer hos
lager/logistikkbedrifter som ogsa drivaeetthandel | nasjonale og regionale faringer er lokalisering
av handel til sentrumsomrader dmllektivknutepunkter | kommunens egen arealstrategi er handel
pekt pa som viktige for & styrke bade bysentrum, omramelokalsentre. Samtidig peker
planprogrammet pa at varehandelen er ideing og at endringen preges av utviklingen innen
plasskrevende varehandel, logistikig netthandelskonsepter. | de private innspillene pekes det pa
varegrupper som landbruksmaskiner, lystbater, anleggsmaskiner og ulike typer kjaretgy, varer som
er arealkevende i seg selv og som det vil vaere vanskelig & finne egnede lokaler til i bysentrum.
Arealpolitikkens fgringer for handelslokalisermgpleves som for rigide for aktgrer som ikke entydig
kan kategoriseres soltager eller handelsbedrifter eller som ogatter varer av sveert ulike

kategorier Bransjeglidning er et begrep som ofte brukes bedrifter og virksomheter som ikke
passer inn areaplanleggingeng&ategorier.

Interessen for & etablere handel i nye omrader ma bade ses pa som et tegn pa at det er behov for
arealer til handel, men ogsa som at handelsomrader er mer kommersielt interessant enn andre typer
naeringsomrader. A &pne opp for handel p& nye steder vil ddmmadusere tilgangen pé areal for
neeringer som prismessig ikke kan konkurrere med handelsbedrifter. Spesielt pa steder med god
tilknytning til hovedveinettet kan denne konkurransen fortrenge industiindverks og

lagervirksomhet, neeringer som har behav §od veiinfrastruktur. Tilrettelegging for handel med
plasskrevende varer pa slike steder innebzerer ogsa en apning for at lokalene overtas av
handelsvirksomheter med detaljvarer senere.
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Situasjonsbeskrivelse

Handelen skaper store verdier

Varehandelen har stor betydning for norsk gkonomi og er den stgystselsetterem privat sektor.
Samletbidrar handelsnaeringen med 9posent av den total®g lokaleverdiskapingen av varer og
tienester.Bidraget til bruttonasjonalprodukt utgjorde over 250 milliardetroner i 2019.

Neeringen spilleen viktig rolle som regional/sselsetter og inngangsport yitkeslivet for yngre og
ufagkerte personer. Rundt 25 proseat alle sysselsatte i alderen-28 ar jobbet innenfor
varehandelen i 2019. Handmsleeringen sto for 13 prosent aen totale sysselsettingen i Norge.
Produktivitetsvekstenvarehandelen har over tid vaetayere enn gjennomsnitteof norsk
naeringsliv. | periode@000-2019 vokste produktivitetenvarehandelen me@®,8 prosent i
gjennomsnitt pe ar, mot arlig 1,6 prosent fdfastlandsNorge. Neeringen har dratt nytte av sterk
konkurransetatt i bruk ny teknabgi og effektiviserverdikjedene.

Netthandelen vokser mest

I 2019 tok netthandel 3prosent av veksten i nordmennarekjgp .Netthandel var den salgskanalen
som vokste mesig det var utenlandske nettliikker som sto for den starstkningen.

De fysiske norskeubikkene gkte salget med knapdeprosent, hvilket var en svakere vekst enn i
2018.

Det er verdt & nevne at Tansberg kommune deltar i et starre forskningsprosjekt sammen med en
rekke andre kommuner og fylket i regi av USN. Her forsker bl.a. flere doktorgradsstipendiater pa
hvordan internasjonal netthandel vil pavirke lokalt handelsmgniségene som kommer. Dette
arbeidet er dessverre forsinked grunn aypandemien og avsluttes ikke far i 2023/24.

Tensberg

Te@nsberg sentrum har en hgy vareharsdaisetning pr innbygger sammenlignet med

kommuner/byer vi normalt sammenligner oss med. | flg. Vista analyse skyldes dette at T@nsberg har
et stort og attraktivt kjgpesenter sentralt plassert, noe som gir positiv effekt ogsa for varehandel
utenfor kjgpesengret. F.eks. er den totale varehandainsetningen ca 70% hgyere pr innbygger enn
hva vi ser i Horten. Det vi ogsa leser er at omradesentere med offensiv markedsstrategi har opplevd
en sterk vekst gjennom det sistetid. Her ser vi spesielt Revetal stikker seg ut med en kraftig
omsetningsvekst pr innbyggere i gamle Re kommune. Na er alle disse tallene hentet fra far
pandemien, men Virke bekrefter at dette forsterker seg gjennom pandemien hvor det kan se ut som
vi haren lekkasje fra sentrum til omkringliggende omradesentere.

Senterstruktur

Tansberg har en raskt voksende befolkning. Demografiutviklingen viser at vi blir mange flere eldre
innen kort tid. Utfordringene rundt beerekraft, mijgg klima er alarmerende. Behov for
stedstilhgrighet og sosial kontakt er stadig tydeligere. Setta\dette krever situasjonsbeskrivelsen

at vi vurderer om handel og tjenester i stgrre grad kan bli tilbudt der folk bor. Behovet for en endring
i senterstrukturen vokser derfor fram og finner sin lgsning i f.ekgadesenter, lokalsenter og
neersenter. Emldrende og aktiv befolkning har mye & tjene pa a kunne finne det de trenger4 gang
og sykkelavstand samtidig som sentrene utvikles til & veere et baerekraftig kollektivknutepunkt som
lett knyter sentrene til bysentrunDenne utviklingen vibgsa kunne apne opp for & gi neeringslivet
forretningsmuligheter og med det nye arbeidsplasser.
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Utfordringer

Handelen er i endring slik den alltichar veaert. Noen av de viktigstiverne bak dette er teknologi,
globalisemg og forbrukerens preferansddandelen ble lenge omtalt som en beskytteering. Dette

er ikke tilfelleti 202. Butikken pa hjgrnet har fatt lang§iere konkurrenter. Konsumentear kun

noen tastetrykk unna neste kjgpletthandel har bidratt til gktilgjengelighet, stgrre vareutvalg og
prisgjennomsiktighet, noe som har gkt konkurransen kraftig. For & veere konkurransedyktig i tiden
som kommer kreves det betydelig omstillingsevner bade fra det enkelte handelspunkt, men ogsa for
de som tilrettelegger forarehandel.

Selv bransjer hvor relativt lite av salget foregar pa nett, som f.eks. byggevarehandel og apotek, har na
godt over halvparten av aktgrene nettbutikk. Denne andelen forutsetter vi kommer til & fortsette a

gke de neste arene, og det blir viktigere veeretéitle der kunden er uavhengig av i hvilken kanal

selve salget blir gjennomfart.

Forbrukerens adferd er en viktig driver bak endringene i handelen. Varehandelsaktagrer som har bred
kunnskap om hva som ligger bak kundens valg kan tilpasse seg, og i noen tilfeller pavirke,
forbrukernes preferanser. Dette er en fordel i en verden hvor kordnsen om konsumentenes

kroner aldri har veert sterkere. Hvorfor velger vi som vi gjgr? Hvorfor handler vi enkelte
varekategorier pa nett, mens vi foretrekker & handle andre varer i fysisk buitd0 har vi

statistikk som viser at vi handlet mest klabpker og elektronikk pa nett, men som nevnt er dette i

sterk endring.

Neering

Selv om handelen er en viktig neerjieg det i arealplansammenheng et klart skille mellom naering og
handel. | omrader avsatt til neeringsbebyggetsegar ikke det a drive handel, slik virksomhet har
andre dedilerte arealformal | denne utredningeharikke industri et hovedfokysmen det er verdt a
nevne at det som tidligere var et eget arealformahdustriq i dag inngar i arealformalet
naeringbebyggelse.

Om arealforméfil neering og handel paA kommuneplanniva
| kommuneplanens arealdel er det helt sentralt hva slags arealformal et areal er satt av til. Her gir
plan og bygningsloven 8ZZLlrammene for hvilke formal som kan brukes.

Siste kulepunki dette tema fra planbeskrivelsesd side 4 og S)nder utredningsog oppgavebehov
om tillatte underformal er undersgkt i kommuneplanprosessen, og det er klartesingsformalet

seg selv er et underformal dovedformalet bebyggelse og anlegg kanikke deles opp i
underformali kommuneplankartet; pa kommuneplan nivéNeeringsformalet pa reguleringsplanniva
derimot har ulike kategoriey som kan gis s vidt ulikeguleringsplanformal som angitt i tabellen
under, jf kartforskriften:

Reguleringsplanformal under Veiledende tekst, jiVeileder til forskrift om
kommuneplanformalet naeringsbebyggelse | kart, stedfestet informasjon, arealformal og
digitalt planregister («kartforskriften»)
Neeringsbebyggelse (som w h YT Gd-Shiadveskdegliza i NA
kommuneplanformalet) lagervirksomhet.

w hYFLGAGSNI A11S F2NN
tjenesteyting

Kontor (reguleringsplanformal) Kontor forbindes gjerneméd RY A y A &
Man bruker tienesteyting nar det er tale om m
typisk kunderettet LIN2 Rdz] a 22y ¢ =
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avstedkommer gjerne mer trafikk til og fra
virksomheten enn det som normalt gjelder for,

kontor.)
Bevertning
Industri Omfatter ikke avfallsanlegg
Lager
Bensinstasjon/vegserviceanlegg
Annen naering Kan bl.a. omfatte
w YSaasSkKlff
w 12YFSNIyasSaSyidSNJ
w F2NRA]YAYy3IaasSyidaSNkL

Pa grunn av denne store variasgmn reguleringsplanformalene under kommuneplanformalet
neeringsbebyggelsgir er ikkeformalsdefinisjoen naering kommuneplartilstrekkelig ford avklare
gnske plasseing etter arealstrategien, AB@rinsippet eller overordnede faringerfor eksempel er
det stor forskjell pa hvokontorer og bevertningasser inn i arealpolitikken sammenlignet mader

og industri De ulikeunderformalene er ogsa sveert ulike nar det gjelder egnetheten til & kombinere
med annen arealbrukArealer til industri og lager vil som regetre langt mindre egnet til & ligge ved
siden av boliger, skoler, barnehager oswn det kontorer De ulike underformalene av
neeringsbebyggelse har ogsa sveert ulie@sportmessige konsekvensetager (og industri) kan

veere lite arbeidsplassintensive virksomhesem tarimot tungtransport pa ulike tider av dggnet,
mens kontor kan veere steder med stort trykk aivatbiler pa korte tidspunkter rundt arbeidsdagens
start og slutt. Dette kan virke selvsagt, men nar hovedformalet neeriatgangspunktet apner for

alle underformal i tabellen over, gir dettee usikkerhet for omgivelsene at et areal er satt av til
neering pa kommuneplanniva.

Det erogsastor betydning for de problemstillingene som er oppstilt i planprogrammet at det er
presisert i veiledetil kartforskriftenat handel, forretning og tjenesteyting IKKE omfattes av
neeringsformalet. | en kommune som Tgnsberg der handel er en sveert viktig nzering, er dét viktig
legge merke tiit det pA omrader avsatt til nzering i kommuneplanen, ikke er tillatt med handel.

Pa kommuneplanniva er det tre arealformal som apner for harsgglfrumsformal, forretninger og
kigpesenterFor arealformalet forretninger sies det i veiledningeKan i reguleringsbestemmelser

angi at det skal veere forretninger for plasskrevende varer eller dagligvabersom

kommuneplanen skal avsette omrader til forretninger med plasskrevende varer, er det derfor
ngdvendig at det utarbeides en reguleringsplan. For a sikre forutsigbarhet om hva slags varehandel
forslagsstillere kan forvente & fa rdgut inn pa et omrade avsatt til forretning, kan kommuneplanen
omtale de ulike omradene i bestemmelser og retningslinjer. Det er imidlertid gjennom
reguleringsprosessen dette klargjares helt, da styringsverktgyene pd kommuneplanniva er begrenset
til overordnede arealformal. A tilrettelegge for handel med plasskrevende varer kompliseres av at
det ikke foreligger en entydig definisjon fra sentralt hold av hvilke varer dettegedet oppleves stor
bransjeglidning.

Kombinert bebyggels@g anleggformal er et relativt utbredt arealformal pa omrader der det
gnskes en blanding av neeringsformal og forretninger. Det er kun arealformalene under bebyggelse
og anlegg som kan innga i kombinasjonene. Disse er:

1 boligbebyggelséB)
9 fritidsbebyggelse
9 sentrumsformal
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kjgpesenter

forretninger (F)

bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyti(ib)
fritids- og turistformal

rastoffutvinning(R)

naeringsbebyggelsgN)

idrettsanlegg(l)

andre typer anlegg

uteoppholdsarealer

grav og urnelunder

=4 =4 =4 =4 -8 -4 -4 -8

=

| arbeidet med ny kommuneplagr omradene avsatt til kombinert bebyggetssy anleggsformal
gjennomgatt slik at det fremkommer tydeliga plankartethvilke av arealformalene listet opp over
som inngar i det enkelte byggeomrad&nytt plankart er blokkbokstavene i parentes pafdet
kombinert (stripete) byggeomradene der det er apnet for slik arealbruk. Underformal uten bokstav i
parentesinngar ikke i noen av de kombinerte byggeomradene i Tgnsberg kommune.

Overordnede faringer

En av utfordringene knytta til & legge til rette for handel med plasskrevende varer pa
kommuneplanniva, er at det ikke er entydige arealformal tilpasset slik handel. At det heller ikke
foreligger entydige definisjoner av hvilke varegrupper som inngassktavende varer, slik at det

har vokst fram ulike definisjoner i ulike kommuner og fylker, gjgr det ogsa vanskelig a finne en
enhetlig praksis pa feltet. At definisjonene varierer geografisk, men ogsa at de har endret seg over
tid, kan vaere et resultat aat varehandelen har veert i endring over tid, og ogsa at det er ulike
utfordringer pa ulike steder i Norge. Nedenfor faglger en gjennomgang av faringene for
handelslokaliseringer, dermtale av handel spesielt er understrekaed gut:

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging-2029

«Regjeringen mener det er viktig at hovedtyngdemandelsvirksomhetoligbygging og
arbeidsplassog besgksintensive virksomheter lokaliseres innenfor tettsteder som defineres og
avgrenses gjennom kommunal planlegging. Det vil kunne bidra til utvikling av levedyktige by
tettstedssentre og lokalsamfunn og styrke krpuiaktene pa kollektivaksene.

Regjeringens forventninger:

«Fylkeskommunene og kommunene legger til rette for hgy arealutnyttelse i byomrader gjennom
fortetting og transformasjon med kvalitet i omgivelsene, med vekt pa arkitektur, byrom,
kulturmiljger, grannstruktur og andre miljgverdier. Lokalisering av bokgevjce handelog andre
arbeidsplassog besgksintensive virksomheter vurderes i sammenheng med eksisterende eller
framtidige kollektivknutepunkt.»

Dokumentet understreker flere steder handelens funksjon for & skape levende og attraktive byer og
tettsteder, ogsa for a redusere bilbruken.

Statlige planretningslinjer for samordnet bglareat og transportplanlegging (SFERTP)

«4.5 Det skal legges til rette for BAndelsvirksomhetdg andre publikumsrettede private og

offentlige tjenestetilbud kan lokaliseres ut fra en regional helhetsvurdering tilpasset eksisterende og
planlagt senterstruktur og kollektivknutepunkter. Dette gjelder ogsa for besgks
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arbeidsplassintensive statlige virksomheter. Virksomhetene ma tilpasses omgivelsene med hensyn til
stgrrelse og utforming.»

Regional plan for baerekraftig arealpolitikk (RPBA)
Regional planbestemmelsec¢lokalisering og dimensjonering av store handelsetableringer:

«Etablering av handelsvirksomhet med et samlet bruksareal pa over 3 000 kvm eller utvidelse til over
3 000 kvm samlet bruksareal er bare tillatt i by starre tettstedssentre eller andre omrader for

handel, slik disse er lokalisert og avgrenset i komrplamens arealdel eller kommunedelplan, jf. R6

og R7.»

Regional planbestemmelsecZorbud mot handelsetableringer langs E18

«Det tillates ikke etablering av handelsvirksomhet i et belte pa en km pa hver side av E 18. Forbudet
gjelder ikke omrader som inngar i-mg starre tettstedssentre eller andre omrader for handel, slik
disse er lokalisert og avgrenset i kommuneplanenaldet eller kommunedelplan, jf. R6 og R7.»

R6¢ Retningslinje om lokalisering og dimensjonering av handel

«Etablering og utvidelse av handelsvirksomhet skal skje i omrader avsatt til sentrumsformal eller
andre formal som hjemler handel i kommuneplanens arealdel. Generelt unntatt for kravet om slik
overordnet planmessig avklaring er:

w | FYyRStaSihilIof SNAY3ISNI 23kStfSNI dziGARSE aSNI @ KIy

w C2NJ SOl of SNAYISNI 23kStfSNI dzi BARSE aSNI AyyidAf o
skjgnnsmessig vurdering av virkningen pa eksisterendegaettstedssentre, fravike kravet.

| mindre tettstedssenter tillates etablering av handelsvirksomhet med samlet bruksareal inntil 3 000
kvm. Etablering og utvidelse av handelsvirksomhet utover 3 000 kvm bruksareal krever en overordnet
planmessig avklaring med handelsanalyse. Handelsanasksgutarbeides i samsvar med fgringer

gitt i avsnittet om handelsanalyse.

Etablering av handelsvirksomhet med et samlet bruksareal pa over 3 000 kvm eller utvidelse til over 3
000 kvm samlet bruksareal er bare tillatt i-lmg starre tettstedssentre eller andre omrader for
handel, slik disse er lokalisert og avgrenset i kommiamems arealdel eller kommunedelplan.

Det tillates ikke etablering av handelsvirksomhet i et belte pa en km pa hver side av E 18. Forbudet
gjelder ikke omrader som inngar i-mg starre tettstedssentre eller andre omrader for handel, slik
disse er lokalisert og avgrenset i kommuneplanensldetaller kommunedelplan.»

Arealstrategi for Tansberg kommune

«Beerekraftig senterog stedsutvikling

Tansberg kommune skal redusere klimagassutslippene med 60% innen 2030. For & na dette malet ma
vi legge til rette for arealbruk som reduserer transportbehovet. Dette kan Igses gjennom & styrke by

0g senterstrukturen ved at all ny utbygging i hovedsak skjer gjennom fortetting, transformasjon og

mer effektiv bruk av arealer innenfor allerede etabssmnterstruktur.

Senterstrukturen i Tansberg deles inn i fire nivifratehov, funksjon og omland. Detaljert
avgrensing av sentrene og viktige temaer som omfanigeandelog utnyttelsesgrad avklares i neste
revisjon av arealdelen.
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1. Tansberg by

Tensberg by med tilliggende sentrumsomrader skal dyrkes som bade koroguegionssenter.
Det er av stor verdi for hele Tagnsbergregionen at byen Tagnsberg har en hgy attradgjons
tiltrekningskratft. Dette skal skje gjennom:

w Si ad2NI Y y *han@eikiltur] adeidsplabser daRtjerfesteyiisg.

w A aDANHS F2NJ 32R o6flyRAYy3a @ 62fA3 23 yngNRAYyI&GA

w A GARSNBAziOA1tS ¢DXZaoSNB a2y SG NBIA2yLFE G GNIy

plassering av jernban@g busstasjor med enkel overgang til andre miljgvennlige transportmidler.

w n dF GFINB L oeSya ARSY(GAdGSG 23 RSO KAadG2NRA] S

©w A ADNHES F2NJ y21 LINJISNE LIIFaasSNI 23 o0&NRY | ¢ 32

w A LINAZ2NAGSNBE SidilFloft SNAYy3 @ LINRYSYFIRS 23 NB]NSI

w Fd #81aG6Sy OA LI Iyt S3I3ISNI oDNI a12S8 dzi FNI oeéle28s

takt som gjar at ikke bysentrum svekkes.
2. Omradesentre

Omradesentrene Revetal, Sem og Tolvsrad er i dag veletablerte tettsteder som skal videreutvikles
med et bredt tilbud innemarehandebg servicefunksjoner. Det skal fortettes i og naer
omradesentrene og omfanget avklares i neste revisjon av arealdelen. | tillegg til effektiv bruk av
arealer er inkluderende og aktive mgteplasser, samt miljgvennlig og effektive mobilitetslgsninger
viktig ifremtidig utvikling av omradesentrene.

Bygdebyen Revetal er definert som et omradesenter og skal videreutvikléssdeissenteho- og
tettstedssenter med et bredt tilbud av offentlige tjenester og arbeidsplasser.

3. Lokalsentre

Lokalsentrene skal videreutvikles med tilbud dimensjonert for & dekke det daglige behovet for
varehandebg tjenester. Det kan vaedagligvareog enkelte servicefunksjoner innen helse, og
hverdagsaktiviteter som skole/barnehage og idrett. Det skal legges opp til noe fortetting i og naer
lokalsentrene og omfanget avklares i neste revisjon av arealdelen. | tillegg er inkluderende og aktive
mgteplaser, samt miljgvennlig og effektive mobilitetslasninger viktig i fremtidig utvikling av
lokalsentrene»

For neersentrene er ikke handel omtalt.
«Slik skal vi lokalisere handelsomrader

Detaljhandel

Bysentrum er kommunens fremste omrade for detaljhandel. Etablering av handelsvirksomhet med et
samlet bruksareal (BRA) pa over 3000 m2 er bare tillatt i bysentrum eller i andre definerte omrader
for denne typen handelsvirksomhet (slik de er vist i kommaneps arealdel, kommunedelplan eller
reguleringsplan).

Plasskrevende varehandel
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Plasskrevende varehandel som eksempelvis byggevare (bade butikkhandel og engros), hagesenter og
bilbutikker, skal lokaliseres pa Kilen eller i andre omrader definert for denne typen handelsvirksomhet
(slik de er vist i kommuneplanens arealdel, kommuneaieleller reguleringsplan).

Handel med plasskrevende varer eller plasskrevende varehandel?

Sveert mange av kommuneplanens innspill tar til orde for & apne for handel med plasskrevende varer
pa steder som ikke er pekt ut som omrader for handel i gjeldende planverk eller arealstrategi.
Handelsvirksomheter som trenger stor plass til sine varer pargav selve varenes starrelse har sma
muligheter til & finne lokaliseringer i sentrumskjernene, og ikke heller ngdvendigvis pa Kilen.
Arealstrategien peker spesifikt kun pa Kilen, men med &pning for at andre ikke omtalte omrader ogsa
kan veere sted for dihandel Pa grunn av rekkefalgekrav meensyntil infrastrukturer ikke Kilen i
dagklargjort for slike nye etableringer som vedtatt arealpolitikk i Tansberg peker pa.

Utviklingen gar imidlertid i retning av at det ikke er ngdvendigvis er varene som selges som er
plasskrevende, men selve butikkene. Sakaltg-kbxes» med et bredt vareutvalg i store volum og
priser som er konkurransedyktige med netthandel. Det brede vareutvalget kan besta av noen
plasskrevende varer, men i hovedsak er det detaljvarer som tradisjonelt har veert omsatt i mindre
nisjebutikker. Det kede vareutvalget gjgr at handelskonseptene ikke entydig lar seg kategorisere nar
hagesentre selger batterieryggevarehus selger interigrartikler, bilrekvisitaforretninger selger leker
osv. Det er ikke varene i seg selv som gjgr at mange av disse butikkene ikke finner egnede lokaler i
sentrum, men starrelsen pa selve butikken.

Begrepet plasskrevende varer ble fgrst brukt i Rikspolitisk retningslinje (RPR) for lokalisering av
handel i 1999. Da RPR ble avviklet etter ti ar, ble den viderefart som Rikspolitisk bestemmelse fra
2008! Denne ble opphevet i 2018, men de regionale planbestemmelsene i RPBA har overtatt som
styringsverktay pa omradet. Opprinnelig ble plasskrevende varer definert som

- Biler og motorkjgretay

- Landbruksmaskiner

- Trelast og andre starre byggevarer
- Planteskoler og hagesentre

- Lystbater

| pafglgende planlegging har definisjonen enkelte steder blitt utvidet til hvitevarer, brunevarer og
mgbler. Enkelte av kjedene i «big besegmentet har blitt definert som byggevarer, selv om
vareutvalget er langt bredere. Skillet mellom bransjer viskearige tilfeller ut, sakalt
bransjeglidning, og dette bidrait at planmyndighetene far mindre styring av hvilke typer
virksomheter som far etablere seg hvor. Av bransjene listet opp over er det byggevarer og
hagesentre som ser ut til\ieere mest preget av bransjeglidning.

Regional plan for baerekraftig arealpolitikk skiller ikke mellom detaljhandel og plasskrevende varer
de regionale planbestemmelsene. Begrensningen pa &@afjelder all type handel og styringen
overlates til kommunenes arealplanleggimigr de regionale planbestemmelsene danner grunnlag

1 https://www.baerum.kommune.no/globalassets/styreneokumenter/kommuneplanerarealdel/2022
/vista-analyse-2022-15-fremtidensnaringsparker-sentrumsrolle-trender-...9780770.pdf
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for innsigelsel RPBABstedefinisjonsforklaringeer imidlertid plasskrevende varer definert slik:
«byggevare (bade butikkhandel og engrdsgesenter og motor»

| kommunad og distriktsdepartementets kommuneplanveileder utgitt mars 2022 er ikke &&ma

omtalt bortsett fra at:«Detaljhandel omfatter all form for varesalg til private sluttbruketd®isse
faringene, sammen med at styringsmulighetene p& kommuneplamqg@nnom arealformalene

er begrenset, gjar at handlingsrommet for a legge ut arealer til forretninger med hensikt om a legge
til rette for handel med plasskrevende varer er sveert leeget fra regionale og statlige

myndigheters side. Der slik utvikling likevel har funnet sted, kan det for eksempel skyldes sma,
spraklige nyanser i reguleringsbestemmelsene som ikke har blitt fanget opp av
innsigelsesmyndigheter.

Et kjent eksempel er nzeringsomradet pa Langranningen i Bamble kommune dexiilselbair
kommet inn i reguleringsbestemmelsene underveis i behandlintisgnelatendeuten at dete ble
fanget opp av overordnede myndigheteg at det dermed heller ikke ble fremmet innsigelse til
bestemmelsen«Handelsvirksomhet der den dominerende delen av vareutvalgigbder, bater,
landbruksmaskiner, trelast og starre byggevarer, samt utsalg fra hagesentre og planteskuateire
steder, slik som da det ble apnet for byggevarehus pa Fokserad i Sandefjord kommune ved
kommuneplanrevisjonentidligere Sandefjord kommunie2014,ble sparsmaletavgjort i
departementet etter innsigelsealtsa nasjonal politikk.

Utviklingstrekk innenfor varehandelen

| en neeringsanalyse for Kaldnes vest har Vista Analyse sett pa utviklingen i varehandelen i Norge og i
var regiofi. Analysen konkluderer med at det er et begrenset potensiale for vekst i varehandel i var
region. De store markedsvinnerne er kategoriene innen bredt vareutvalg (typisk «big box») og
netthandel.

| tallgrunnlaget i analysen fremkommer det ogsa at T@nsberg sentrum star sterkt som
handelssentrum, sammenlignet med sveert mange byer pa @stlar@etisetning av utvalgsvarer

(varer som kleer, sko, ur, optikk og gaver mv som er varer som er lette & baere med degrhjétigy

nar det er snakk om handelens betydning for bysentrum. Utvalgsvarer er de vareslagene som er best
egnet i sentrum. Kleer, sko, ur, optikk bok, papir, gaver, interigr og tekstil inngar i kategorien
utvalgsvarer. Varene har lav vekt og volum og er enkle & ta med seg hjem pa kollektive
transportmidler. T@nsberg har en overdekning pa hele 58 prosent for disse vareslagene. Det viser at
Tensberg er en sterk handelsby. A arbeide strategisk for & holde denne posisjonen er et viktig
strategisk mal.»

Det pekes videre pa at klyngeprinsippet, som ligger til grunn i T@nsbergs naeringsplan, ogsa er et godt
prinsipp for lokalisering av handel. Eksempelvis vil det veere en styrke for handelen samlet sett om
flere bilforhandlere ligger i samme omrade, flere bggarehus ligger i samme omradsv. Ogsa for
forretninger innenfor bredt vareutvalg vil klyngeprinsippet veere en styrke, for eksempel kan det

2 https://www.regjeringen.no/contentassets/135bf8fa9f264d7b86700a7711863578/no/pd4i8 1-b-
kommuneplanensrealdel.pdf
Shttps://grenlandskart.nois.no/webinnsyn/Content/plandialog/GetGlplanregisterFil.aspx?systemid=e454c464b
d404ff799bd7cblac64f939&k=3813&arkivnavn=WINMAP

4 https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/sandefjorckommune--innsigelsetil-kommuneplanens
arealdet--etableringav-byggevarehandegba-fokserod/id2365270/

5 https://faerder.kommune.no/_f/p1/i0bbee28¢794e-48e0-ae0cl6dee3b5a0dl/naringsanalyseldnes

vest.pdf
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bidra til felles parkeringslgsninger, som igjen reduserer arealbeslaget til parkering. Det beste
eksempelet pa en slik klynge i Tgnsberg kommune i dag er nok bysentrum der utvalgsvarer, tienester,
servering og kulturopplevelser ligger tett pa hverandregogsynergieffekter.

Netthandel
Netthandel har gkt i mange ar. Omfanget skjgt for alvor fart under pandemien, og da ogsa blant de
eldste aldersgruppene, som tidligere handlet lite pa hett

Stort vareutvalg, lave og lett tilgjengelige priser og enkle muligheter for hjemtransport er sannsynlige
forklaringer. Under pandemien var det i mange omrader ogsa eneste alternativ for & handle varer i
perioder, og ogsa en mate a falge anbefalingene drolde fysisk avstand. Kunden vet ofte ikke hvor
varen som bestilles sendes fra og netthandelen er i stor grad internasjonal eller i hvert fall ikke lokal.
Et bredt utvalg av varer omsettes gjennom netthandel, men mange av varegruppene som klaer og
sko, bgler, skjgnnhet og helse star i direkte konkurranse med sentrumshandelen. Omfanget av
netthandelen ligger utenfor det kommunen kan pavirke gjennom arealplanlegging, men kommunen
kan gjennom arealplanlegging legge til rette for at aktgrer innen netthandblester seg i Tansberg.

Nar netthandelen vokser, sysselsetter den ogsa stadig flere. Netthandelen innebeerer altsa ikke bare
konkurranse for den tradisjonelle handelen i Tgnsberg kommune, men muligheter for gkt etablering.
| Sandefjord har det vokst fram en klynge innenfor netthelndet indikerer at var region har en
beliggenhet der logistikk og tilgang pa arbeidskraft er egnet for netthandelsvirksomheter.

Blant innspillene til kommuneplanens arealdel finner vi ogsa innspill som tar til orde for a apne for
handel med plasskrevende varer pa naeringsomrader som i gjeldende planer er pekt pa som
lokalisering for logistikkbedrifter, og dette er begrunnet med @nskn & drive netthandelsbedrifter.

| gjeldende arealdel for tidligere Tansberg kommune er det apnet for sakalte «<showroom», som ogsa
vil kunne innebaere hentepunkt for netthandel. Disse er riktignok begrenset til kun 30 kvadratmeter,
men er ogsa ment som enulighet for et hentepunkt for netthandelsbedrifter. Uansett om 30
kvadratmeter kan veere lite areal for mange varekategorier, bgr det veere et skille mellom butikker
som tilbyr henting av varer bestilt pa nett og netthandelsbedrifter som tilbyr hentirigeatilte

varer, der fgrstnevnte ma ligge i omrader der handel er tillatt, mens sistnevnte kan skje i
neeringsomrader, med klare begrensninger.

Dagligvarehandel

Det er fa innspill om dagligvarehandel til kommuneplanens arealdel, og ingen innenfor omradene
som vurderes i dennepporten. Dagligvareforretninger er de mest besgksintensive forretningene og
har ogsa en helt sentral funksjon i & utvikle omraoig lokalsentra som mateplasser. Ogsa innen
denne bransjen ble pandemien et taktskifte for andelen varer som blir omsatt pa nett.

Gjeldende arealdel for tidligere Tgnsberg har en retningslinje for lokalisering av
dagligvareforretninger inntil 1000 fnDette er en retningslinje som er ment & sikre mulighet for
etablering av dagligvareforretninger i lokalmiljger som mangler et slikt tilbud, da retningslinjen
innebeerer et dokumentasjonskrav om at etableringen ikke skal ha et kundegrunnlag som overlapper
vesentlig med tilsvarende forretning i naeromradet, neermestefledalsenter eller byomradet.

6 https://www.ssb.no/teknologiog-innovasjon/informasjon®g-kommunikasjonsteknologkt/statistikk/bruk-
awikt-i-husholdningene/artikler/4av-5-handletpa-nett
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Konkurransetilsynet har ved planoppstart til kommuneplanens arealdel for Tansberg uttalt seg kritisk
til denne retningslinjen, da den vurderes som et hinder for nye etableringer innen bransjen

Tansberg kommune har besvart Konkurransetilsynet, og presisert at retningslinjen gjelder som et
mulig unntak fra hovedregelen om at forretninger skal veere plassert innenfor arealforméalene som
apner for dette og ikke er i konflikt med de overordnede maisgtne i kommuneplanen.
Konkurransehensyn er ikke normalt noe som vektlegges i arealplanprosesser. Etter kommunens
vurdering vil en viss reduksjon av konkurransen i ulike markeder veere en direkte fglge av at
kommunens arealer er en begrenset ressurs, togrealplanlegging ngdvendigvis vil veere til hinder
for en helt fri etablering av nye virksomheter. Dette er en konsekvens av @janygningslovens
formal, og kan da heller ikke veere i strid med konkurranseloven.

Differensiert lokaliseringsstrategi for handel

Dersom det skal gjgres endringer i kommuneplanens arealdel som apner for handel pa omrader der
kommuneplanen per i dag ikke apner for handel, stilles det krav i den regionale planen RPBA om at
det ma utarbeides en handelsanalyge&pne nye omréder for handel vil som regel innebaere & &pne
omrader for handel sorar i konflikt med de overordna arealpolitiske fgringene for
handelsetableringer.

| arbeidet med arealdelen har Tansberg kommune fatt utarbeidetlimandelsnalyse for Barkaker
neeringsomradéAsplan Viak 2023Yansberg kommune har etter etableringen av neeringsomradet
merket seg flere initiativ for & etablere handelsvirksomhet pa dette omradet. Det konslikiee

innspill til kommuneplanprosessen innen fristen i februar 2022, gjennom dispensasjonssgknader
ogi pagaende reguleringsplanprosesserdet likevel blitt fremmet slike initiativ. Hasten 2082

det ogsa fremmet et innspill spesifikt for handel med landbruksmaskiner pa Barkaker @st.
Handelsanalysefor Barkaker neeringsomrade belyser farst og fremstdekvensene av
handelsetdlering pa akkurat dette stedet, men Barkakers beliggenhet har mye til felles med andre
stederi kommunen med innspill o etablere handel med plasskrevende varsom As og Jarlsberg
TravbaneGjennom analysen blir falgende tema belyst for fire ulike scenarier:

{1 Hvordanvil etablering av handel pa Barkaker naeringsomrade pavigkelelen andre
steder i Tgnsberg kommune og regionen?

{1 Hvordanvil etablering av handel pa Barkaker nzeringsomrade pavirke
transportomfange®

De fire scenarienéor etablering av handel pa Barkaker naeringsomrade i analysen

10.000 m med plasskrevende varer

25.000 ni med plasskrevende varer

6000 nt med plasskrevende varer og 4008 atvalgsvarer

3000 nt dagligvarebutikk, 5000 Aplasskrevende varayg 1500 m plasskrevende varer

b

De ulike scenariene er utviklet for a belyse hvordan apning for handel pa Barkaker kan utvikle seg
over tid.Selv om kommunens intensjon kan vaere & apne for handel med plasskrevendeevarer
bransjeglidning et fenomen allerede i dag, og det er grunn til & tro at bransjeglidhfogsette. Det

er imidlertid ikke forutsigbart hvordan bransjeglidning vil fortone seg i framf\d&pne for10.000

7 https://konkurransetilsynet.no/bettonsbergta-dagligvaregrep/
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m? handelmed plasskrevende var¢scenario 1), kadermed etter noen ar ha utviklet seg mer eller
mindre utilsiktet til & bli 10.000 Amed en blanding av varekategorier (scenario 3 og 4).

Konklusjonen i analysen er at Barkaker naeringsomrade liggermrade som ikke er egnet for
besgksintensive handelstilbu®e varegruppene som inngatplasskrevende varer-analysen
innbefatter en rekke varer som er mindre plasskrevende enn landbruksmaskiner, som f.eks
fargevarer, tepperelektriske husholdningsapparater og mgbEtr nytt handelstilbuaned
plasskrevende vargra Barkaker vil ta omsetning fed stort omland,det pekes handelsanalysepa
omsetningstap en rekke omradentorten sentum, Asgérdstrand, Borre, Tansberg sentrum, Kilen,
Sem,Stokke, Re, Andebu og Ngtterdgt.handelstilbud der f.ekslagligvarer inngar (scenarid il gi
stgrst omsetningstap i de haermeste handelssonene (Borre, Kilen, Sem, Tgnsberg sentrum
Asgardstrand), men ogsa pa Eik og Revekalnklusjonerer det imidlertid &pnet for at Barkaker
KAN veere egnet fdilbaserte handelsvirksomheter som har store varer og som krever store arealer
i tillegg til & ha fa besgkendBetnevnes spesifikbilforretninger og utsalg av landbruksmaskiner
som eksempler pa slike handelstilbud.

Selv om det er svakheter i plansystemet for hvordan lokalisering av handel skal differensieres og
lokaliseres, er det viktig at eventuelle endringer i planene har klart for seg hva médidette skal
veere. Malene foeventuelleendringer bar veere:

- aredusere transportarbeidet

- asgrge for arealeffektive lgsninger

- atilrettelegge for et attraktivt sentrum.

- asgrge for et tilbud der folk bor

- asgrge for et attraktivt og prisgunstig varetilbud

- asgrge for & opprettholde arbeidsplasser i varehandelen i kommunen

- asgrge for at andre nzeringene handel ogsa har areal for videre vekst

I tillegg er det et poeng at handel foregar pa privat eiendom og at det er konkurranse mellom
aktarene i eiendomsmarkedet 4 tiltrekke seg aktarene som kan gi best avkastning, ogsa dersom
handelslokaliseringene er i strid med kommunens fgringer. Planmyeigighhar begrensede
styringsverktay til & legge «rett virksomhet pa rett sted», men starre handlingsromitévislagEn
tydelig og forutsigbar kommune har stagrre forutsetninger for at naeringen innordnek@aghunens
arealpolitikk mendet vilogsaveere en styrke for kommunentéby lgsninger for flere typer behav
sine planer. Bt vilimidlertid alltid veereen risiko for at enkelt@kterer sgker seg til omrader i strid
med fgringene, for eksempel av prishensgter at regelverket ikke har blitt forstatt riktigRisikoen

for det sistevil sannsynligvis gke med mter komplisert regelverkOmfinget av aktgrer som sgker
seg tilarealer i strid med kommunens planer, vil sannsynligvis veere stgrst dersom kommunen har for
fa arealer avklart

Varehandel skaper transport, og de mest besgksintensive forretningene skaper mest transport.
Varehandel skaper aktivitet og bidrar til et levende sentrum, og de minst arealkrevende yarene
utvalgsvarerer best egnet for sentrumshandel. Varehandel krever areal, og de mest arealkrevende
varene krever mest areal. Enkelte varer er seerdeles plasskrevende og omsettes ganske sjelden,
eksempelvis lystbater, landbruksmaskiner og bobiler. Forretninger som omséke varertrenger
stgrre areal ogkapemindre kesgk. Forretningene gnsker ofte lager, verksted samlokalisert og

har relativt fa ansatte per kvadratmeter. En lokaliseringsstrategi som sgrger for rett plassering for
omsetning av disse varene, uten at etableringen blir et farste skritt mot et besgksintensivt
handelsomrade med mange ansatte kan veereét. Vi kan kalle denne grupperv@rer.
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Det er en utfordring at det er stort «mellomland» av handelsbedrifter ganskée ateabehov, men

som omsetter et bredt utvalg av varer og medfarer betydelig transport. | Tansberg har aktgrer som
XXL og Clas Ohlson etablert seg i bysentrum, aktgrer som mange andre steder ligger utenfor
sentrum. Dette er virksomheter som spiller en viktig roBetiekke kunder og aktivitet til bysentrum.

At slike aktgrer har funnet lokaler sentralt i byen er viktig for den totale sentrumshandelen.
Tensbergs styrke som haeisby er at utvalgsvarene omsettes i sentrum, ogsa i mindre butikker. Nar
varehandel blir mindre viktig for sentrum og opplevels#yservering og tjienesteyting viktigere, er

det likevel synergieffekter mellom disse som til sammen legger grunnlaget for det bylivet og den
byutviklingensom kommunens arealstrategi legger for Tansberg sentrum. En lokaliseringsstrategi
som sikrer at slike aktarer ikke flytter fra sentrum ma vaere et mal. Vi kan kalle denne gruppen A
varer.

Det er mange varer som ofte eller sjelden defineres som plasskrevende, men som skiller seg
betydelig fra lystbater, landbruksmaskiner og bobiler. Dette er varer som omsettes hyppigere og
derfor tiltrekker seg mer trafikk, varer som omsettes i forretningem preges mer av

bransjeglidning enn de ovennevnte. Typiske varer er mgbler, elektronikk, byggevagehus
hagesentre. Enkelte av «bipxene» med bredt vareutvalg defineres ogsa innenfor dette. Varene
varierer i stgrrelse og det er relativt mange ansaitz kvadratmeter sammenlignet med de mest
plasskrevende varene. En lokaliseringsstrategi som sikrer at disse virksomhetene legges pa steder
med gangog sykkelinfrastruktur, kollektivtilbud osvil veere viktig, bade av hensyn til de ansatte og

at mange av varene ikke er store og avhengige av bil for a fraktes hjem. Vi kan kalle denne gruppen
B-varer.

Ut fra denne kategoriseringen, kan man tenke seg at handelslokaliseringer ogsa kan tenkes lokalisert
etter et ABGprinsipp(ABGprinsippet er ofte brukt sonprinsipp for arbeidsplasslokaliseringyled
dagens lokaliseringspolitikk er det et skille mellarog B, mens-Carene faller utenfor fordi det ikke
er et tydelig nok skille mellom B ogMange av innspillene til kommuneplanens arealdel har til
hensikt a sikr@realer til omsetning av-Zarene Fordi arealpolitikken ikke giom for egne arealetil
denne typen virksomhet og risikoen fbransjeglidning pa disseandelsomradener stor dersom de
apnes for «handel med plasskrevende vareiben imgtekommelse av innspillene ved a legge ut
omrader til arealformalet forretningaere i strid meckommunens egearealstrategi og de regionale
planbestemmelsene for handdtn lokaliseringsstrategi for handel etter AB@sippetbgr derfor
sarge for minst mulig sjanse for@rader for omsetning av-Garer blir ordinzere bilbaserte
handelsomrader og behandlesramzeringsomrader degn starre del av virksomhetenes areal skal
vaere lager/verksted og emeermere angitt andel kan veere utstillingslokaler der produktene til salgs
kan vises framBegrenset kundeparkeringskapasikainveere et viktig ledd i ikreat virksomhetene
ikke legger opp til besgksintensiktivitet selv om lokaliseringene er bilbaserte. Dette vil ogsa gjare
lokalene mindre interessante for senere leietakered andre og mer besgksintensive konsepter.
mangel pa mer egnede arealformal sdike Ghandelsvirksomheter legges til naeringsomrader heller
enn omrader medorretningsformalpd kommuneplankartet.

Kilersrolle i strategien for handelslokalisering

Kilen har gjennom flere perioder veert pekt ut som et handelsomrade for Tansberg. Arealstrategien
sier at«Plasskrevende varehandel som eksempelvis byggevare (bade butikkhandel og engros),
hagesenter og bilbutikker, skal lokaliseres pa Kilen eller i andre omrader definert for denne typen
handelsvirksomhet (slik de er vist i kommuneplanens arealdel, kommulzedelier
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reguleringsplan).%sjeldende kommuneplanbestemmelser sier § 2.1Hardelsvirksomhet som ikke
kan innpasses innenfor sentrumsformal i byplan skal lokaliseres p&KitgrSe egne bestemmelser
om etablering av handel pa Kilen i gjeldende omradeplaner for Kilenomradet.»

| bestemmelsene er det ogsa pekt pa Kilen som et omrade for kontoretableringer, og
netthandelsbedrifter. Kilen har med andre ord ganske mye fleksibilitet nar det kommer til arealbruk.
Planene for Kilelomradet har imidlertid veert komplekse og sammenvevdirtiedels kompliserte

og kostbare rekkefalgekrav, spesielt for infrastruktur. Dette henger sammen med at kapasiteten pa
infrastrukturen i omradet er anstrengt. Med realiseringen av Prestergdbakkeskifggset) har

imidlertid utviklingen pa Kilen tatt segpp, og 2024 er planlagt ferdigstillelse for en handelspark
saragst pa Kilemed ca. 20.000 ABTA med plass til ti forskjellige handelsaktarer («Kilen
Handelspark», reguleringsplan vedtatt 2014). Dette innebaerer en betydelig gkning i handelsareal i
Tensberg, og vil ventelig gi etablering av akt@mn omsetterdet som er omtalB-varertidligere i
utredningen underdifferensiertlokaliseringstrategi for handeDet er per i dag ikke kjent hvilke
aktagrer som flytter inn nar bygget er ferdig, og derfosador tidlig a sla fast at etableringen vil fglge
klyngeprisnippet. Parkeringslgsningene vil imidlertid veaez arealeffektive enn «bigox» handel i
frittstaende byggog selv om omradet har stor biltrafikggger det ogsa langs en sveert godt betjent
kollektivtrafikkakse og et sykkelveinett som nylig er ajjigrt.

Tansberg kommuntrberederoppstart av detaljregulering for ny ganag sykkelbru over Solkilen.
Dette er et rekkefalgekrav som har forhindret utbygging pa omradet gst for Vellebekken, og kan
apne for videre utvikling av handelstilbudet pa Kilen, i samsvar med vedtatte reguleaingspen

det er fortsattuavklart hvordan tiltaket kan finansierdsplanen for Solkilen (vedtatt 2016) er det

plass til forretningsareal som er sammenlignbart med arealet pa Kilen Handelspark, en del av dette
arealet er allerede etablert. @vrige omrader pa Kilen (vest for Vellebekken) har ogsa et stort
utbyggingspotensiaHer er rekkefaglgekravene lenger unna realisering, oedrforegar dialog med
grunneiere odylkeskommunen onhvordan rekkefalgekravene kan innfris for & gjgre realisering av
planlagt utvikling pa omraddor a gkegjennomfgbarheten

En gkning av handelsarealet pa Kilen som beskrevet over vibgigteligvekst i handelsarealet i
Tansberckommune Omradene er regulert for en tid tilbake, da kjgpekraften i befolkningen gkte,
befolkningsprognosene pekte pa hgyere vekst bade lokalt og nasjonalt og netthandelen ikke hadde
fatt den markante veksten som vi har sdt siste arene og spesielt i forbindelse med pandemien. |
realiteten er imidlertid handelsarealene pa Kilen regulert, og rekkefalgekravene pa ett viktig
delomrade oppfylt, det aste star for tur.

Mange av innspillene om handel for plasskrevende varer ligger pa steder hvor trafikkapasiteten kan
veere bedre, men Kilen har en helt annen betjening av kollektivtransport (ca 130 avganger mellom
Kilen og bysentrum med lokalbuss per hverdag) enn andre cenigglet betydelig antall mennesker
bosatt i gangog sykkelavstand. | lys av at mange handelskonsepter som sgker seg mot lokaliseringer
som Kilen ikke bare omsetter plasskrevende varer, jf. bransjeglidréagt at mange av
handelsbedriftene ogsa er betglige i antall ansatte, fremstar Kilen som en langt mer egnet
lokalisering enn omrader der gnske om handel med plasskrevende varer er spilt inn til
kommuneplanprosesseiKilen bgr derfor fortsatt veere T@nsberg kommunes prioriterte omifade
handelsvirksomheter i-Bategorien i en handelslokaliseringsstrategi etter ABiGsippetomtalt

over.

Pa bakgrunn av at rekkefglgekrav pa Kilen per i dag gjer framdriften for utviklingen av omradet
usikker, bgr devzere muligheter tilgjengelig med tilsvarende lokalisering. Stensarmen er et omrade
som pa lengre sikt forventes traiormert til enbydel med boliger og funksjonsblanding. Per i dag
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synes imidlertid en slik utvikling & veere ganske langt fram i tiopu@det bar vaere en
mellomlgsning for handel med\arer som mgblehjemmeelektronikkogbyggevarer na i pavente
av at Kilen modnes for videre utvikling.
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Delomrader utenfor 18ninuttersbyen og senterstrukturen
| arbeidet med kommuneplanen er det spilt inn en rekke omrader der det gnskes vurdert etablering
av handel. | de fleste tilfellene dreier det seg om handel med plasskrevende varer.

| denne delen avapporten gas det gjennomlike omrader, vist pa kartet undeog innspikne til
endringer i kommuneplanens arealdel som har kommet inn for ddsehar kommet innspill til
endringer i kommuneplanens arealdel gé fleste av omradene, unntatt omrade(\32d Tuben) der
forutgdende planarbeid rundt Sem omradesenter legger opp til en planendkikegalle
kommuneplaimnspillenegnsker handelsetablerindpr eksempel er det pa omrade(Rlesby)nsket
at kommuneplanen apner fddatre-/ trampolinepark pa permanent basigy i omrade IAs)innspill
om at kommuneplanen bgr apne for kontoretableringer hBisse innspillene er relevante for
utredningstemaet i denne rapporten dansket arealbruk er av mer besgksintensiv karakter enn
arealstrategierépner for.

Det er ogsa innspill til kommuneplanen innenfor omradenen er mer pa siden av
problemstillingene i denne rapporten. Disse omtadgsafor hvert omrade.

Figur 1:0mrédene som gés igjennom i denne oversikten er vist pa kartet over; 1 As, 2 Hesby; 3
Tuben; 4 Jarlsberg Travbane; 5 @degarden; 6 Nauen; Barkaker naeringsomrade.
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Omrade 1: As

Gjeldende kommuneplant.angsiktig utviklingsgrense er tegnet rundt byggeomradene pé As.
Hovedtyngden av byggeomradene er avsatt til naeringsformal (lilla), bade fremtidig og navaerende.
Enkelte offentlige virksomheter som trafikkstasjonen nord for Jarlsberggata og kommunatiaktiotil
Aslyveien er satt av til offentlig/privat tjenesteyting. Innimellom ligger mindre arealer avsatt til
bolighebyggelse (gult). Dette er i hovedsak eldre eneboligbebyggelse som vitner om tiden far
utviklingen awneeringseiendom pds. Et mindre omrade tett p& E18 og Jarlsberggata er avsatt til
kombinert byggeomrade (stripeje

) ;
DENGE /
Ly -/

Figur 2: Omrade 1 (Asyjeldende kommuneplan
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ReguleringsplaneByggeomradet ved Asmréde 1)er regulert i mange ulike reguleringsplaner.

Lengst i nord; nord for Askollen er etstgrre omrade regulert til industri/lager under utbygging. |

beltet mellom motorveien E18 og Semsbyveien/Ashaugveien (tidligere E18) er en del omrader
regulert til kombinere byggeomrader. Det er imidlertid kun det kombinerte byggeomradet i hvit

sirkel i illustrasjonen som inneholder kombinerte formal utover neeringsformalet, der er det apnet for
forretning for plasskrevende varer i kombinasjon med industri og lager (i reggdgtan fra 2004).

Det er kun i naeringsomradet innenfor grgnn sirkel at det eredfor kontor i reguleringsplan

(regulert i 2020). @vrige nzeringsarealer har industri, lager, godsterminal osv. som reguleringsformal.

Figur 3: Reguleringsplaner i omrade 1 (As)
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Foromradet med grann sirkel, er det av interesse her at planen apnet famtall kvadratmeter
kontor som faller like under konsekvensutredningsplikt. Det var under tvil at det ikke ble reist
innsigelse til planen fra StatsforvaltEylkesmannenEt av argumentene for & regulere kontorbygg
pa stedet, var at det allerede var gitt en byggetillatelse til kontorbygg pa dispensasjon her, da
reguleringsplanerior omradetpa det tidspunktet apnet fokontor i tilknytning tilindustri/lager pa
stedet.

Innspill til planprosessen:

Omrade 1 p& As er det delomradet i rapporten der deflest innspill til endringer i
kommuneplanens arealdel

As vegstasjon

Figur 4: Innspill til ny kommuneplan i omrade 1 (As)
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F027: (Ashaugveien, ca 8 daa, gbnr 13®)spillsomrédet er LNfermal og dyrket mark og ble
avvist i sak om grovsiling (juni 202Rnspillet gnsker naeringsformal og nevner en bestemt aktar
innen utleie av maskiner og utstyr til bygagey anleggsbransjen, som i dag holder til innenfor
innspillsomrade F181) som aktuell.

F181 (Ashaugveien 62A, ca 21 daa), gbnr 14/58,84 Ahspillsomradeer bebygd, avsatt til

fremtidig naeringsomrade i gjeldende kommuneplan og regulert til industri/lager (reguleringsplan fra
2002. Pa arealet er det i dag etablert bedrifter innen elektroautomasjon, utleie av maskiner og utstyr
til bygge og anleggsbransjesamt en tilhengerog terrengkjaretgyforhandler.

I innspillet kommer det fram at bilbransjen, nettbutikker, aktgrer som driver bade lager, verksted og
salg, kontorvirksomhet som driver regionalt og er avhengig av & besgke kunder og prosjekter med bil.
| tillegg nevnes virksomheter av den typen som i elalpkalisert pa stedet.

Innspillet gnsker at kommuneplanens bestemmelser om showroom apner for stgrre slike enn 30 m2,
som er regelen i gjeldende kommuneplan. Det gnskes ogsa at det apnes for handel med
plasskrevende varer og kontorbedrifter som ikke ngdvendigvis ogsa er
industrilager/logistikkbedrifter, altsa rene kontorbedrifter.

F128 (ca 4 daa, Ashaugveien 37, gbnr 14/18)spillsomradet er bebygd, avsatt til offentlig og

privat tjenesteyting og regulert til offentlig bebydge (reguleringsplan fra 1976). Innspillet ble

anbefalt konsekvensutredet i sak om grovsiling av arealinnspill i juni 2022. Hgsten 2021 ble det
fremmet et planinitiativ pa arealet, og det ble da henvist til kommuneplanprosessen. | planinitiativet
kom det fiam at gnsket arealbruk er naering med produksjon, lager og tilhgrende kontorvirksomhet.
Det pekes i denorbindelse pa Ashaugveien 62B der det nylig (2020) ble regulert til kontorer i samme
omrade.Arealet er anbefalt omdisponert til neeringsbebyggelkensekvensutredning

F201 (ca 45 daa, Ashaugveien/Semsbyveien, flere gbnr):

Innspillsomradet er i dag bebygd og avsatt til naeringsbebyggelse i gjeldende kommuneplan. Omradet
er regulert til kombinert bebyggelse og anlegg (kombinasjonene varierer innad i planomradet, men
industri og lager er tillatt innenfor alle byggeomradeneguteringsplanen. | tillegg kommer

godslager, godsterminal og bensinstasjon pa deler av byggeomradene). Omradet har i dag en rekke
virksomheter, de stgrste er batverksted og bobilhotell. UPB behandlet planinitiativ for omradet
28.08.2020, der forslagsstitl@nsket a regulere omradet til forretning med plasskrevende varer,
handverks og produksjonsbedrifter, og 4ifidustri. UPB stoppet planiniativet og anbefalte at videre
planarbeid skal avventavklaring av nye arealformal i kommuneplanens arealdel.

F180 (4,5 daa, flere eiendommer i Aslyveiemnspillsomradet er avsatt til boligbebyggelse og
grgnnstruktur i gjeldende kommuneplan. Det er regulert til de samme formal og bebygdilinht
planen, boligene er ikke eid av privatpersoner. Innspillet gnsker at arealet avsettes til
naeringsbebyggelse. Arealet avsatt til grannstruktur er en kommunalt eid lekeplass som avsender
hevder ikke er i bruk per i dag. Innspillet tar ogsa til ordeafostterligere fire eneboligtomter i

samme omrade endres fra bolignigering. De fleste av disse eiendommene er eies av privatpersoner
bosatt pa adressen og alle er regulert til boligformal.

Innspillets avsender er As kontorsenter, som ligger pa tilstatende naboeiendom. Innspillet gnsker at
neeringsformalet her skal omfatte kontorbygg, lager, logistikk, kombinasjon, produksjon etc.

F127 (Broen 1A og B, ca 7,5 daa, flere eiendommer)
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Innspillsomradet er satt av til naering og en mindre del til bolig. Alle eiendommene er eid av samme
grunneier, som ogsa driver naering der. Omradet er bebygd med naeringsbygg Innspillet gnsker at
hele arealet settes av til neeringsformal. Omradet er regul&884 og i bestemmelsene apnes det

for «forretningsvirksomhet (utsalg) som har direkte tilknytning til den enkelte bedrift pa stedet». Og
to eldre eneboliger eid av bedriften pa stedet. Det er ikke undersgkt brukstillatelsene pa disse, men
det ser ut tilat de er i bruk til naering.

Omréde 2: Hesby

Gjeldende kommuneplanOmradet er satt av til naeringsbebyggelse. Det ligger utenfor langsiktig
utviklingsgrense tegnet rundt Sem omradesenter

Figur 5: Omrade 2 (Hesby) i gjeldende kommuneplan
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Tansberg kommune<ommuneplanens arealdel 262835¢ Temautredning om naeringsomrader, handel og bransjeglidning

ReguleringsplanerOmrade2 Hesbyer regulert i to reguleringsplaner, nord for Andebuveien
hovedsakelig (lilla) til neeringsbebyggelse nord en mindre del (ca 2 daa) til forretning/industri (stripet
areal). | sistnevnte byggeomrade er det lagt en begrensnirig/pan2forretningsareal. Sar for
Andebuveien (lilla) til industri. Merkedamselva renner langs byggeomradet og det er regulert
parkbelter/buffersoner langs denne.

4

Fa

Figur 6: Reguleringsplaner i omrade 2 (Hesby)
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Tensberg kommunekommuneplanens arealdel 262835¢ Temautredning om naeringsomrader, handel og bransjeglidning

Omradet inngdogsa i planprogrammet for Sefwedtatt 05.02.2019)der det anbefales at omradet
viderefgres som neeringsformal i fremtidige planer:

@

© Sentrumsformal

. Offeetiy aller privat
tenestayting
| e

Groverstrokiue elier
Idrettsaniagg

r
% Kambinest form:
8= ballg
N = naering
X = kontor
T = enesteyting
L=lage
1= Industrd
£e = bevertning

Figur 5. Planprogrammets anbefalinger for framtidig arealformal.
| revidert planprogram er omradet avsatt til kombinertformal utvidet langs Semsbyveien fra Andebuveien til Jahnsens vei, og det er lagt inn

formal bevertning. Aulergd barnehage er lagt inn som erstatningsomrade for tapt grannstruktur egnet for lek.

Figur 7Kart fra vedtatt planprogram for Sem
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Innspill til planprosessewved omrade 2 Hesby

Figur 8:nnspill til ny arealdélomrade 2 (Hesby)
F093 (ca. 7 dagAndebuveien 69A, gbnr 39/2)

Innspillsomradet er uregulert og avsatt til L-bifirade, men har veert bebygd i lengre tid. Innspillet
gnsker formalsendring til kombinertformal bolig/neering. Hensikten er neeringsutvikling i samsvar
med etablert virksomhet, men det gnskes ogsa apning faghot & ivareta en eksisterende
boenhet. | sak om grovsiling (juni 2022) ble det anbefalt at innspillet konsekvensutredesnidie
arealbruk fra LNF til (kun) nzeringsformal. Det ble ikke vurdert som hensiktsmessig a utrede
formalsendring til bolig, daeliggenheten tett pA E18 og inne i et etablert industriomrade ikke
vurderes som riktig & tilrettelegge for videre boligutvikling.
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H303 (ca 3 daa, Andebuveien 65, gbnr 40/17)

Innspillsomradet er uregulert, avsatt til naeringsomrade i gjeldende arealdel. Innspillet gnsker
omdisponering til bolig i samsvar med faktisk arealbruk. Arealet er vurdert som mer egnet til naering
enn bolig med beliggenhet inne i et industriomrade og ik&etatt konsevensutredet.

F011 (ca 17 daa, Andebuveien 78, gbnr 40/19)

Innspillsomradet er avsatt til naering i gjeldende kommuneplan og regulert til industri i
reguleringsplan fra 1990. | 2018 ble det gitt 5 ars dispensasjon til bruksendring som apner for
trampolinepark/lekeland. | dag er det etablert klatrepark og trampqdiauwd pa stedet og det @nskes
et arealformal som pner for regulering av slik bruk pa permanent basis. Problemstillingen er
eksplisitt nevnt i planprogrammet til kommuneplanen som en utredningsoppgeaxklare
plassering og arealbehov for aktivitetsparkiErngyelsesparker i overordnet plan (som f.eks. klatre
og trampolineparker, lekeland)»

Omrade 3VedTuben

Gjeldende kommuneplanOmradet kjent som «Tuben» er avsatt til kombinert formal i gjeldende
kommuneplan (stripete)paboarealet (Semsbyveien 112) nsermere Semslinna/Ramnesveien er avsatt
til neeringsformal (lilla). Arealene er bebygd og ligger innenfor langsiktig utviklingsgrense (LUG) rundt
Sem omradesenter.

Figur 9:0mrade 3 (ved Tuben) i gjeldende kommuneplan
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Gjeldende reguleringsplaneifubener i reguleringsplan fra 2010 regulert til kombinertformal
forretning/kontor/industri/lager, der det i bestemmelsene er satt en begrensning pa forretningsareal
pa 7500 m2og at det kun skal veere salg av plasskrevende varer definerkgaraslag som biler og
motorkjgretayer, fritidsbater, landbrukeg anleggsmaskiner, trelast og andre byggevarer samt salg
fra planteskoler/hagesentse Det er en egen bestemmelse om at regionale myndigheter skal uttale
seg for vedtak i alldispensasjonssgknader eller endringer i bestemmelsene som handler om
bruksendring til detaljvarehandel.

Semsbyveien 112 er regulert i 2019 til kombinert formal forretning/industri/lager. For en mindre del
inngar ogsa bolig i kombinasjonen. Ogsa her er det presisert i bestemmelser at det kun er
plasskrevende varegrupper som skal omsettes i forretning paedtrésmgrenset til 5000 m2.

skrivende stund foreligger det plariiiativ hos Tagnsberg kommune som gnsker a regulere de to
omradene samlet til handel med plasskrevende vateafikk og behov for kryssutbedringer samt
mulighet for & gke handelsareal fratd®m allerede er tillatt i gjeldende regulegsplaner har veert
tema.

.‘j‘\'f‘\.
X
vt
o P
f & -
A
g
2 TP ’ -
” .\ AV
‘- .‘
. \
N "y o, 'y
» . % »
i i
[T e

Figur 10: Gjeldende reguleringsplaner i omrade 3 (ved Tuben)

30
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| planprogrammet for Serfvedtatt 2019) er Semsbyveien 112 innenfor planavgrensningen, mens
Tuben er utenfor. Arealbruken er begrenset til forretning/lager/industri og i planprogrammet star det
om arealbruken pa stedekKommunen anser at en utvidelse av etablert handelsomradet til ogsa &
inkludere Semsbyveien 112 vil vaere en funksjonell plassering av plasskrevende handelsaktivitet pa
Sem. Det skal utarbeides en trafikkanalyse som viser konsekvenser for trafikkavseditngm og
trafikksikkerhet ved Seskole, ved etablering av plasskrevende varehandel pa dette arealet.»

Q

L]

R

Sentrumsformal

Offerniq aler privat
tienestayting

Naring
| . Groverstrokiue elher

A '.." BTKBe v Idretisaniagg

Kombinert formi:
8 =bolig
N = nxring
-7 X = kantor
% 20 T = tjenesteyting
o L= g
I 1= Industr
B = bevertning

Figur 5. Planprogrammets anbefalinger for framtidig arealformal.
| revidert planprogram er omradet avsatt til kombinertformal utvidet langs Semsbyveien fra Andebuveien til Jahnsens vei, og det er lagt inn

formal bevertning. Aulergd barnehage er lagt inn som erstatningsomrade for tapt grannstruktur egnet for lek.

Figur 11: Kart fra vedtatt planprogram for Sem

Det er ingen innspill til kommuneplanprosessen for arealer pa omradet, men det er en del av
planarbeidet & innarbeide planprogrammet for Sem (ved24xt9).
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Omrade 4: Jarlsberg Travbane

Gjeldende kommuneplanAreal nord for Semslinner avsatt til naeringsbebyggelse, areahaermest
rundkjgringen fv303/fv300 avsatt til forretningsformal, arealet i st mot Aulielva avsatt til kombinert
bebyggelse og anlegg, og arealet i sgr (travbanen med tilhgrende arealer sgr for denne) avsatt til
idrettsformal.
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Figur 120mrade 4 (Jarlsberg Travbane) i gjeldende kommuneplan
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Gjeldende reguleringsplane©mradet mellom travbanen og Semslinna regulert (i 2088)rime

plan til byggeomrade for indtri/lager/forretning for plasskrevende varer (bla og lilla striper),

omradet sgr for Travveien har i tillegg dagligvarehandel i kombinasjonen. Arealet naermest travbanen
(brunt/hvitt) regulert til «<byggeomrade for spillehall og innendars
sport/bevertning/industri/lager/forretnings for plasskrevende varer». Lysebrunt areal er
«spesialomrade for privat parkering», grgnne arealer er hhv parkbelte i industristrak mot
hovedveiene og innad i omradet) og friluftsomrade (langseAld). Reguleringsplanen for

veiarealene i nord ble utarbeidet i forbindelse med etablering av den na avviklede bomstasjonen pa
Semslinna (2002Hovedvannledningen til Vestfold vann krysser den ubebygde delen av arealet og vil
legge begrensninger pa utnyttelsen.

Figur 13: Gjeldende reguleringsplanemrade 4 (Jarlsberg Travbane)

Reguleringsplaner under arbeid/aren 2023 har reguleringsplan for ny fastlandsforbindelse veert pa
haring, tiltaket starter i rundkjaringen fv 303/300. Etablering av den nye hovedveien vil pavirke den
vestlige delen av omradet. Reguleringsplanen er ikke endelig vedtatt, men det fos\argsa ny
adkomstlgsning fra fv303 til naeringsgy handelsomradet blir regulert inn med rundkjgring fra fv303.
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Innspill til planprosessem omrade 4

Figur 15: Innspill til ny arealdel i omrade 4 (Jarlsberg Travbane)

F146 (Travveien 2 og 4, gbnr 51/309 og 51/146, ca 15 daa)

Innspillet peker pa at eiendommene per i dag er maksimalt utnyttet ihht gjeldende reguleringsplan
(47%) og @nsker en fgring i kommuneplanen om at arealet kan utnyttes tettere.

F206 (hele arealet mellom selve travbanen og Semslinna, ca 60 daa)

Innspillet peker pa at det er etablert et handelsomrade pa stedet med flere virksomheter som ikke
passer inn under definisjonen av «plasskrevende varer». Det gnskes at kommuneplanens
bestemmelser om handelsetableringer (punkt 2.1.1 andre avsnitt endkeatslarlsberg inkluderes:
"Handelsvirksomhet som ikke kan innpasses innenfor sentrumsformal i byplan eller innenfor
lokalsentrene skal lokaliseres pa Kilen elledadsberg'
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JO09 (selve travbanen og omradene s@r for denne, ca 160 daa)

Innspillet er sendt videre til konsekvensutredning tidligere i planprosessen. Innspillet gnsker mulighet
for flere bruksmuligheter pa arealet, mer spesiikérrearrangementer innenfor kultur. Idéen har

fatt navnet «Jarlsberg Arena» og innspillet ber konkret om at arealformalet endres til kombinert
byggeomrade idrettheeringtjenesteyting.

Omrade 5 @degarden
Gjeldende kommuneplanOmradet er avsatt til naeringsbebyggelse og ligger innenfor langsiktig
utviklingsgense. Pekt ut som lokalt viktig neeringsomrade i arealstrategien

Figur 16 0mrade 5 (@degardenyjeldende kommuneplan

Gjeldende reguleringsplaneilord for hgyspentlinja: uregulergar for hgyspentlinja er regulert i
2020. Byggeomradene (stripet) er regulert til kombinert byggeomrade
industri/lager/produksjon/verksted med tilhgrende kontorer.
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Omradeter per i dagibebygd
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Figur 16: Reguleringsplaner i omréal¢ddegarden)
Innspill til planprosessen:

Hjemmelshaver for gbnr 8/1@len starste eiendommen innenfor omradér sendt innspill, men

gar ut fra at innspillet har relevans for haleeringsomradet. Det presiseres ikke arealformal i
innspillet, men det gnskes mulighet for «pigg-point» for netthandel og mulighet for plasskrevende
handelskonsepter og utsalg rettet mot proffmarkedet.
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Omrade 6 Nauen
Gjeldende kommuneplanEt areal pa ca 26 daa er satt av til naering vest for Gullikrysset pa E18.

Innenfor langsiktig utviklingsgrense

Figur 17: Gjeldende kommuneplan for omrade 6 (Nauen)

Gjeldende reguleringsplaneReguleringsplanen for-f#elts E18 (2004) dekker mye av omradet. |
naeringssammenheng er det reguleringsplanen Nauen (vedtatt 2019) som er viktigst. Her er det lilla
arealet regulert til bensinstasjon/vegserviceanlegg. Omradet er fortsatt ubebygd, menrdgéfo
saksbehandling pa byggesaksniva som indikerer at byggestart for vegserviceanlegg neermer seg. |
tillegg er adkomstveien til omrade 6 @degarden regulert nord i omradet.
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Figur 18: Reguleringsplaner i omrade 6 (Nauen)
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Innspill til planprosessen:
v-.“.”.._',...-

Figur 19: Innspill til ny arealdel i omrade 6 (Nauen)
F110 (gbnr 11/4 041/6, ca 13 daa)

Omradet er bebygd i dag og adkomstlgsrtiatty hayde for reguleringsplan for vegserviceanlegget

nord for innspillsomradet. Avsender mener formalsendring til ngering vil innebzere en formalisering

av faktisk situasjon. Da dette er en omdisponering av LNF, ble innspillet behandlet i sak om grovsiling
i juni 2022 og vedtatt konsekvensutredet som del av kommuneplanprosessen.

F115 (Ashaugveien 168, del av gbnr 11/1, ca 5 daa)

Innspillet er bebygd med Nauen Klokkestaperi som en del av landbrukseiendommen siden 1844. og
avsender peker pa at klokkestgperi med fabrikkutsalg i praksis er naeringsformal. Innspillet ble i sak
om grovsiling juni 2022 anbefalt konsekvensutredet.
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Omrade 7 Barkaker naeringsomrade

Gjeldende kommuneplan:

Omradet vest for jernbanelinja ca 240 dekar avsatt til neeringsomrade, omradet gst for jernbanelinja
ca 180 daa avsatt til neeringsomrade. Innenfor langsiktig utviklingsgrense. Omradet tilgrenser
Barkaker lokalsenter i nord, idrettsanlegg, skoler og boliger.

v

Figur 20: Omrade 7 (Barkaker naeringsomrade) i gjeldende kommuneplan
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Gjeldende reguleringsplaner

Naeringsomradet er regulert i 1997 («Naeringsomradet Barkaker, $gdgst nord pa kartet undgtil
«industri og lager med tilhgrende kontorer innenfor den enkelendom. Spesielt
transportkrevende virksomheter skal prioriteres i omradet». Omradet lengstest(med noe annen
lilla-farge) er regulert i 2012 til «<handverksy produksjonsbedrifter, Fhdustri, lager og
spedisjonsvirksomhet med tilhgrende anlegg. Kontorer tillates i kombinasjon med virksomheter som
nevnt». Omradet gst for jernbanen ayligregulert(februar 2023) det vesentligstéstripet areal}il
formalet industri/lager Forslagsstiller hadde i planprosessen gnske om & regulere for mak300al
m?for handel med plasskrevende varer, begrensdatidbruksmaskiner, anleggsmaskiner og tunge
kjigretay. | planprosessen hdorslagsstiller fatt tilbakemelding om atik arealbruk er i strid med
gjeldende kommuneplarProblemstillingen ble lgftet inn i kommuneplanprosessen ettdristen

for innspill til arealdelen gikk ut februar 2022, men tas likevel opp til vurdering.

Figur 21: Reguleringsplaner i omrade 7 (Barkaker naeringsomrade)
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Innspill til planprosessen:

Figur 22: Innspill til ny arealdel i Barkaker naeringsomr&sguleringsplanarbeid parallelt med
arealdelprosessen har ogsa blitt vurdert.

FO71 (gbnr 6/16 og 6/20, Undrumsveien-21, ca 2,5 daa)

@nsker omdisponering fra boligformal til nzeringsformal. Arealet er tenkt som utvidelse av
eksisterende bedrifter vest for innspillsomrade@mdisponering fra et byggeformal til et anrnsam i
det omfang som foreslatt i innspillanses ikke som konsekvensutredrspigktig.
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F134(gbnr 52/2 deler av 51/1, 53/1, 52/1, ca 250 daa)

Innspillet snsker omdisponering fra LNF til neeringsomrade. Vedtatt ikke konsekvensutredet i sak om
grovsiling juni 2022.

Andre forhold rundt Barkaker

Det er boliginnspill pa Barkaker litt lenger g44070 og H159isseer vedtattkonsekvensutredei
kommuneplanprosessere knytter seg dog ikke til denne analysgnomtales ikke her

| oktober 2022 kom et brev fra forslagsstillere bak reguleringsplanen Barkaker gst (i prosess).
Innspillet peker pa at det er gnskelig at kommunen gar igjennom strategiene for lokalisering av
handel med plasskrevende varer. Avsender er klar over at deggnensninger i lovverket til &
differensiere pa bransjer, men antyder likevel at detandbruksmaskiner, anleggsmaskiner og tunge
kigretgy som er de gnskede varegruppene pa Barkaker gst. Det stilles ogsa spgrsmal ved om
begrensingen i regional planbestenelse 1 om at etablering av handelsvirksomhet med bruksareal

pa over 3000 kvm, da denne begrensningen er nadd pa Barkaker vest. Innspillet papeker avstanden
mellom de to omradene (skilt av jernbanelinje) og mener de to ma regnes som separate
handelsetablenger.

Pa Barkakevest er det etablert handelsvirksomhet pa dispensasjon, blant annet er det ett sted pa
Barkakewest i mars 2022 blitt innvilget midlertidig dispensasjon fra reguleringsplanen og
kommuneplanen i to ar inntil det er utarbeidet reguleringsplan for arealet. Dispensasjonen apner for
lager med butikkutslag for proffkunder. En planavklaring pa kommunegilagnkan imidlertid ikke

gis like detaljerte faringer som en dispensasjon pa byggesaksniva.

Det er ikke fremmet kommuneplaninnspill pa Barkakest, men saken er drgftet i regionalt
planforum i desember 2022.

Vurderinger av omradene/innspillenéenfor 15minuttersbyen

Omrade 1 As

Handel

A &pne for handel med plasskrevende varer pa As vil vaere i strid med regionale planbestemmelser,
spesielt handelsforbudet langs ETBersom handelsetableringen er over 30080vihdet ogsa veere i

strid medplanbestemmelsen om at stagrre handetableringer bare er tillatthy- og tettstedssentre.

Dette vili seg selutlgse innsigelséa statlige og regionale myndighetéd¢ommuneplanens arealdel

er riktignok rette plan for & apneye omrader for handel, men det kan ikiegnes medht et omrade

tett pa E18 utenfor byog tettsted vil akseptereav regionale planmyndighetesannsynligvis ma
etableringen av et slikt handelsomrade dermed lgftes til departementet gjennom
innsigelsesbehandlinyiktigere erdet imidlertid atdet & apne for handel med plasskrevende varer

p& Askan ventes & ha samme effekt pa etablerte handelsomréder som Asplan Viaks handelsanalyse
for Barkaker, og dermed svekke Tegnsberg kommunes egen arealpolitikk.
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Omradet er spesielt interessant for sveert mange handelsvirksomheter (ogsa virksomheter som ikke
omsetter plasskrevende varer) pa grunn av sin spesielt gode tilgjengelighet til hovedveinettet. A apne
for handel her vil med stor sannsynlighet gjgre omradegriessant for mer besgksintensive
handelsvirksomheter enn de som er omtalt i kommuneplaninnspillene, jf. at forretningsformalet
faktisk apner for alle typer detaljhanded at bransjeglidning gker risikoen for at dette vil skje pa sikt

Omrédet pa As er interessant for mange typer virksomheter med behov for god tilknytning til
hovedveinettet, bade handverksbedrifter, lager/logistikk. Slike bedrifter bar Tansberg kommune
ogsa sgrge for arealer til og en tydelig markering av at omradeeikkpnet for handel kan bidra til
at arealene tiltrekker seg og beholder slike bedrifféor & mgte bransjeglidningen der verkstedgr
lagre som ogsa driver med salg har behov for lokaler til & visedegatitby et utvalg av sine varer,
foreslas detilegge til rette forutstillingslokaler og hentepunkta inntil 25% av virksomhetenes
samlede areal pa maksimalt 1006 tihhandel med motorvogner og bater og 25Gfor andre typer
varer.For a sikre aslikeetableringer ikke blir besgksintensive, foreslas deteguleringsplaner som
legger til rette for dette utarbeides med maksav til parkering.

Kontor

De samme argumentereom for handel oveer til en viss grad gyldige fetablering av

kontorbedrifter p& AsHandelsforbudet langs E18 rammer imidlertid ikke en &pning for kontor pé As,
men rene kontorbedrifter hevurderes & vaerestrid med AB@rinsippet.l hvilken grad en

kontorbedrift er besgksintensigller ikkehar kommunen som planmyndighet sveert begrenset
mulighet til & styrenar det er gitt tillatelse til et kontorbygdpet er en velkjent diskusjon 0gsa i

regional sammenheng om praktiseringen av AlBi@sippet svekker Vestfolds evne om a tiltrekke
regionale kontorbedriftef, men de senere ar hditbudet av moderne kontorlokaler i Tansberg
sentrum blitt styrket, og markedet ser ut til & ha respondert pa dette.

Da reguleringsplanen for i Ashaugveien 62B ble startet opp i @@ godkjente kontoretablering
pa omradet) var store deler av Korten bandlagt pa grunn av jernbaneplanlegging
fastlandsforbindelsenDette er ikke aktuelt i dagg ingen deler av Korten er lengemaifagt for disse
infrastrukturprosjektene Utviklingen av moderne kontorlokaler rundt T@nsberg stasjon hadde
gang helleikke kommet i gang. Per i dag har utviklingen av kontorarbeidsplasser sentralt i byen
kommet mye lenger ogurderessam en suksess for Tgnsbetside nar det gjelder & bygge opp
under miljgvennlig mobilitet og byliontorer ved jernbanen har ogsa et regionalt nedslagsfelt, men
for bedrifter som trenger bedre regional biltilgjengelighet vil Korten og omradesenterne Sem og
Revetal veergodealternativer, som ogsdygger opp under kommunens arealstratedidere
etableringerav rene kontorbedriftepé As utover det som allerede er godkjéneguleringsplangr
bardet ikkelegges til rette for i kommuneplanens arealdel

Omrade 2 Hesby

For innspillet FO11 (aktivitetspark) er det vurdert at innspkianinngd i omrader avsatt til
naeringsbebyggelse, ut fra at type bebyggelse som er egnet kan veere tidligere lagerhaller osv.
Arealbruken er imidlertid mer besgksintensiv enn dagens lokalisering skulle tilsi. Fra
bussholdeplassen pa Hesby er det 13 avganger til T@nsberg i lgpet avnel heerdag (i perioden
06:37-19:42), kun 4 av disse i det som oppgis som parkens apningstider pa hverdager i innspillet (15

8 https://www.vtfk.no/globalassets/vtfk/dokumenter/samfunnsutviklirigternasjonaliserinepg-
klima/samfunnrog-plan/regionaleplaner/rpba/revidering
rpba/naringsarealer_vestfold_notat_september2017.pdf
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20). Det er ikke gan@g sykkelvei pa strekningen (800m) til Semsbyveien der kollektivtilbudet er
vesentlig bedre.

Type virksomhet er tilsvarende envikksomhet etter AB@rinsippet, men type bygningsmassem

er egnet for slik bruk tilsier at-®kaliteter ogs&kanveaereaktuelle av praktiske hensyn. Arealbruken
vil passe bedre inn i andre arealformal enn naeringsformalet, henholdsvis offentlig/privat
tienesteyting, idrettsformal og fritidsog turistformal. Selv om det er gnskelig med alternativer til
bilen for besgk tibktivitetsparker bade pa& grunn av besgksintensiviteten og at barn og unge er en
viktig brukergrupe av slikdilbud, er det ogsa et poeng at tiloudet har et regionalt nedslagsfelt og
gnsker god tilgjengelighet til det regionale transportsystemet.

Det anbefales ikke & etablere dette tilbudet permanent pa Hesby gjennom reguleringsplan, da Hesby
omradet vurderes somegnetsted for besgksintensive virksomheter der tilgjengeligheten uten bil

ikke er god. Da den-&rige midlertidige dispensasjonen er i ferd med a lgpe ut, vurderes det som

mer hensiktsmessig @urdere om denne kaforlengesi pavente av at tilbudet finner en bedre og

mer egnet lokaliseringDet vurderes ikke som realistisk at kollektivtilbugédtake vesentlig pa
Andebuveierog/eller attiltaket kan finansiere gang@g sykkelveiram til Semsbyveie(inkludert

kryssing av Merkedamselva&orslag til ny arealdel innebeerer derfor ikke emmrpanent godkjenning

av tiltaket gjennonkommuneplanavklaring

Type lokaliseringer som vurderes som mer egnet ut fra abddebar vaere bedre tilgjengelig for
myke trafikanter, kollektivtransport, men ogsa med bil fra et regionalt perspektiv:

1 Neeringsomradene innenfor langsiktig utviklingsgrense i Sem omradesenter

1 Omréader ved Jarlsberg travbane, her er det eksempelvis et byggeomrade regulert til
«innendgrs sport»

1 Korten Kaldnes eller andre omrader i tilknytnitilgl 5-minuttersbyen

Listen er ikke uttemmende, aapdre omrader kan ogsa vaere egnet

Omrade 3vVedTuben

Det er ikke fremmet innspill i omradet, og arealet knytter seg til senterstrukt(Bem
omradesenter) Omradet er likevel tatt med i utredningen, da det bergrer mange av de samme
temaene og viser at det finnes muligheter innenfor gjeldende planer. Det anbefales at Semsbyveien
112 gis samme arealformal i ny kommuneplan som Tuben, altsa kombinert formedhfog/naering
0g at det er plasskrevende varer som det apnes for i bestemmel$éiredet gjelder utvidelse av
handelsareal forhold til allerede godkijet areal i gjeldende reguleringsplaner, bar det vadtegt
vekt at Sem er et omradesenter og at den regionale senterstrukturen over hvilke tettsteddrasom
begrensninger i handelsareal ikke er oppdatert etter kommunerefornderalets starrelseg
egnethet for gkt bygningsmasse teknisk og visuedfikkskkerhet ogkapasiteen pa veisysteme
rundt ma veie tyngrenn regionale bestemmelser for eventuelle utvidelser pa stedet.

Omrade 4 Jarlsberg Travbane

@kt handel pa omradet, ogsa med varer som ikke er plasskrevende, har veert et tema flere ganger
tidligere. 1 2008 valgte Miljgverndepartementet & IKKE stadfeste en reguleringsplan for omradet som
ville apne for over 20.000 kvadratmeter handel i et bredtalgvav bade plasskrevende og ikke
plasskrevende varer.

Det store arealet avsatt til spesialomrade parkering er stor grad ubebygd, og her gar
hovedvannledning for Vestfold Vann. Omradet ligger ikke innenfor langsiktige utviklingsgrenser. Den
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strategisk viktige beliggenheten til hovedveinettet vil forsterkes ved etableringen av ny
fastlandsforbindelse fra Feerder. @kt detaljhandel pa stedet vil kunne utfordre Tgnsberg sentrum,
Sem omradesenter ogedr lokalsenter, og pa siktmed ny fastlandsforbindelsetrolig ogsa
omradesenterne i Feerddlommune spesielt Teie og Borgheim. Selv om reguleringsplanen kun apner
for handel med plasskrevende varer, viser utviklingen i form av dispensasjoner at omradet er
attraktivt ogsa for detaljvarehandel aamradet eret eksempel pa at apning for handel med
plasskrevende varer kan tolkes som et fgrste steg pa vei mot et fullverdig handelsomrade. En
ytterligere gkning i bygningsmasse for plasskrevende varer kan dermed ogsa apne for en gkt
bygningsmasse med forretningsfoal & sgke dispensasjon for detaljvarehandel i.

Selv om handel pa stedet kan forventes & gi ugnsket utvikling i en rekke etablerte handelssentrum, er
omradets strategiske beliggenhet ogsa en ressurs. Den sterke biltilgjengeligheten gjer omradet
ugnsket for detaljvarehandel i konkurransesituasjon med kamens egne sentra, det bgr derfor
vurderes annen arealbruk pa stedet, som kan styrke regionen uten a svekke etablerte sentra. Som
nevnt under omrade 2 Hesby, kan arealet for eksempel veer godt egnet til den type aktivitetsparker
som i dag er etablert padsby.l omradet er det ogsa allerede etablert en rekke bilforhandleg

dette vurderes som emuligklynge for bilbransjen, med de positive effekter det karBgire
parkeringsarealer i naerheten av godt utbygd kollektivtransport og gaggykkelveinett kan ogsa

gjsre omradet aktuelt for innfartsparkering for bilpendlere med arbeidssted i T@nsberg sentrum.

Arealet avsatt til forretning gjeldende kommuneplan endréis kombinert formal forretning/naering
i forslag til ny arealdei samsvar med gjeldende regulerigdlerslegges det ikke opp til endringer i
forslag til ny arealdel.

Omrade 5 @degarden

Innspillet tolkes slik at det gnskes kombinasjon av neering og forretning pa arealet, da plasskrevende
handelskonsepter er et begrep som i praksis apner for sakalt bipdmastel. Av planbeskrivelsen til

den gjeldende reguleringsplanen pa stedet fremkomubetrat arealet kan vaere aktuelt for
logistikksenter, og beliggenheten tett pa E18 gjar arealet godt egnet for dette. Det antas at
netthandel er en neerliggende funksjon.

Beliggenheten tett pa E18 gjar ogsa at arealet omfattes av handelsforbudet langs E18 i regional
planbestemmelse, og en imgtekommelse av innspilleanet sannsynligtigse en innsigelsia

statlige og regionale myndigheterandel pa stedet vil ogsa svekke handelen i etablerte senter i
Tansberg og nabokommuneta effekten av handelsetablering her kan forventes & ha samme effekt
som handelsanalysen for Barkaker nseringsomrade .viser

Netthandelen er pa sterk fremmarsj og en tydelig trend i dagens handelsmgnster. Det er imidlertid
vesentlig hvordan varene mgter forbrukeren, og hentested for netthandel med en slik lokalisering
kan innebaere en sterk gkning i privatbil til stedet. Det@e nlik praksis i kommunene hvordan
hentested for netthandel behandles, men i sin méiskréform er det ikke ngdvendigvis i strid med
neeringsformalet. Showoom-bestemmelsen i gjeldende kommuneplan der det apnes for 30
kvadratmeter til dette for virksométer i naeringsomrader, er en imagtekommelse av denne trenden
mentilbakemeldinger sa langt tilsier at 30 kvadratmeter er for. lite

@degarden eimidlertid et til nd ubebygd omrade som er tenkt som-kalitet i AB&prinsippet.
Denne typen arealer er et knapphetsgode i Tansberg kommune, og en apning for handel pa
@degarden vil hindre at omradet far utvikle seg som dokalitet for industriprodiksjon og
lager/logistikk Det vurderes at foreslatt bestemmelse i forslaget til ny arealdel med 250
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kvadratmeterutstillingslokaler og hentepunkt pa inntil 25% av virksomhetenal aneed
parkeringsbegrensningémgtekommer intensjonen i innspillet i noen grad.

Omrade 6 Nauen

Omradet er lite, men ligger geografisk mellom omrade 5 @degarden og omrade 7 Barkaker
neeringsomrade og ligger dermed sentralt i forhold til omradene som inngér i denne analysen. Det er
ogsa relativt kort til omréde 1 As, ogsé (ca 2km). Omradet liggeintgtt E18, men i motsetning til
mange andre innspill er ikke handel en sentral del av de foredtatnalsendringene (fabrikkutsalg

for Klokkestaperiet er dog nevitnnspill F115 For innspill F110 pekes det pa at det er «verksted,
lager og kontorer forbindelse med salg®g servicevirksomhet» etablert p4 stedet og at
formalsendring til neering vil vaere en stadfesting av denne bruken. En formalsendring vil, som alle
andre steder, legge faringer for framtidig play byggesaksbehandling pa stedet. $den det
neerliggende vegserviceanlegget blir vellykket, er det eksempelvis neerliggende a anta at
innspillsomrade F110 er en aktuell utvidelse av dettia slike anlegg er innenfor de faringene for
hva som tillates pa et naeringsomrade. En viderefaring gensbruk synes imidlertid & veere
hensikten med innspillet i farste omgang.

De to arealinnspillene F110 og F115 er med videre i konsekvensutredningsprosessen. Begge er
bebygd, og argumenteres for pa bakgrunn av etablert bruk pa eiendommene over tid. F115 er et
unikt omrade med klokkestgperi, mens F110 ligger sveert gunstig tddch8r etablerte bedrifter

med lager og servicéforslag til ny arealdedar innspillet F11@ndret formal fra LNF til
neeringsbebyggelsenens F115 er ikke foreslatt omdisponert.

Omrade 7 Barkaker nzeringsomrade

Det er etablerinoe handelalleredepa Barkaker gst, blant annet gjennom dispensasjon, ogsa
midlertidig i pavente av planavklaring blant annet pa kommuneplanniva. Omradet ligger delvis
innenfor handelsforbudet langs E18 (i luftlinje), men ikke like tydeligmonddene 1 As og 5
@degardenHandelstilbudet pa Barkaker gst bestar blant annet av byggev@radisponering til
handel vil gi mindre areal til annet naeringsliv, som i utgangspunktet har veert tenkt etablert der fra
tidligere.

Det er utarbeidet handelsanalyse for etableringethandel i fire ulike scenari¢omtalt tidligere i
rapporten)og som konkluderer med at Barkaker neeringsomrade ikke er egnbafatelfor
plasskrevende varemen at et arealintensivt handelstilbuded fa besgkende kan redusere
sannsynligheten for at et handélbud pa Barkaker medfarer sa negative konsekvenser som
analysen finnerAsplan Vialanbefaler & se pa virkemidler som kan sikteventuelle
handelsetableringer blir arealintensivt og med fa dlesnde.

Forslagsstillerne bak reguleringsplanen for Barkaker vesihsket mulighet for & etablere handel

med landbruksog anleggsmaskine&rg tunge kjgretagyDette er varegruppesom ikke passer inn i
senteromradeneng som trenger mye arealgnsberg kommune har vurdert hvilke virkemidler som

kan finnes for & apne for slike varegruppgrsom har lav sannsynlighet for at Barkaker
neeringsomrade utvikler seg til ater besgksintensivt bilbasert handelsomrade. | forslaget til ny
arealdel er hele Barkaker naeringsomrade (bade det eldste lengst mot nord, samt de nyere Barkaker
@st og vest) legges inn i et bestemmelsesomradede3@let apnes for inntil000™ BRA per

virksomhettil engroshandeimed byggevarer, tunge kjgretay aged maskiner og utstyr til jordbruk

og skogbrukog der reguleringsplaner for slike etableringer skal inneholde #iakstil parkering
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Dette plangrepet utfordrearealformalet naeringsbebyggelsamen kan vaere et virkemiddsbm gir

en planavklaring av slike virksomheter og med liten risiko for senere bransjeglidning eller utvikling i
retning avmer besgksintensiv handelsvirksomhet som underbygger kommunens arealpolitiske mal
ellers

En diffeensiert lokaliseringsstrategi for handgda vei mot andelsklynget

Forslag til ny arealdélar baerekraftig omradeog lokalsenterutvikling som et viktig hovedgreg et
mal om astyrke T@nsberg som et attraktivt og urbant log regionsenterEndringer i handel og
handelsvaner ogmgnstergjgr handelen kanskje mindre viktig foylivetenn tidligere men
handelen er fortsatt viktig bade i bysentrum og de mindre omradglokalsentra i kommunen.

Plan og bygningsloven og handlingsrommet pa kommuneplantziv&ke ngdvendigvis hgyde for
hvilke utfordringer den enkelte kommune har, og m@ilativt lite handlingsrom til & styre hvilke
bransjer som far lov a etablere seg hvor. Tidligere tiders forsgk pa a styre dette har ofte blitt
innhentet av bransjeglidning og planene blir utdatert.

Dersom kommunefaktiskhaddeet stgrrehandlingsrom for & styre hvilke bransjer som kunne
etablere seg hvagrkunne det tenkeat kommunen kunne bygge opp klynger av handelsvirksomheter
som ikke passer inn i sentrum, for eksempel med bilforhandlere pa Jarlslyggevarer til
proffmarkedet samt landbrukg anleggsaskiner pd Barkéked i1 § SNE 0 2 paM6.SNE ! ¢ + QS
Deretter kunne butikker med hgyere besgksfrekyenen som ikke passer inn i sentrum (f.eks
mgbler,hjemmeelektronikk byggevarer til privatarkedetosv.) finne sin plass pa Kilsammen med
mer plasskrevende varer som bil@ysetrum og omradesentra kunne fortsette & veszaestested

for omsetning av detaljvaréutvalgsvarer Kommunen kan forsgke & legge til rette for en slik
utvikling, mendet vil alltid veere risikofaktorer knyttet til dette som kan medfgre utvikling som ikke
bygger opp om malene om mer miljgvennlig mobilittrking av mgteplassene i kommunens
sentra.

En differensiert lokaliseringsstrategi for handster ABGprinsippetsomligger inne i forslag til ny
arealdel er et forsgk pa & legge til rette for en slik klyngeutvikimg utforskeom dette erinnenfor
det handlingsrommeplan og bygningsloven gir.

Revurdering av omrader avsattftitretning som ikke bygger opp under senterstrukturen

| forbindelse med arbeidet med baerekraftig omrade lokalsenterutviklinghar det blitt identifisert
en del omrader avsatt til arealformalet forretning og sikke bygger opp under at
handelsvirksomhet skal lokaliseres til steder i senterstruédt. | liten grad er det etablert
forretninger pa disse arealenegforretningsformakanveereet hinder for utvikling av andre
aktiviteter. Neeringsformalurderestil & veere et mer hensiktsmessig arealfornsém ogsa sikrer
utviklingsmuligheterDa dette ikke egrunneierinnspill og det ikke kanrigsettes at
hjemmelshaverne fglger arealdelprosessen, vil grunneiere bli tilskrevet i hgringsprosessen og
orientert om planforslaget.

Omradene er:
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1 Knutstad(krysset fv306/Undrumsdalsveier(a 25 daa avsatt til forretningnbefaltnytt
arealformal: Naeringsbebyggelse, i samsvar med hoveddelen av etablert arealbruk.
1 Sarby(tidligere bankbygg): Ca 2,5 daa avsatt til fomieg. Anbefalt nytt arealformal
kombinert bolig/forretning/naering. Eiendommen ligger sentralt i grenda og er liten i omfang.
1 Vale (Serbyveien 600 og 608a 4 daa avsatt til forretning. Anbefalt nytt arealformal
Neeringsbebyggelse i samsvar med etablert bruk.
1 UndrumshgyCa 10 daavsatt til forretning Etablert foretning med plasskrevende varer
(peis). Nytt anbefalt arealformal: Kombinert forretning/naering
1 Svinevoll5 daa avsatt til forretningregulert til bensinstasjon1999 Rett arealformal for
bensinstasjon/vegserviceanlegg er naeringsformdlbefalt nytt arealformal
Neeringsbebyggelse
1 Svinevoll9 daa avsatt til forretningRegulert tiforretning/kontor/industri/lageri 2005
Anbefalt nytt arealformalNaeringsbebyggelse
1 Vivestad: Tre arealer avsattfilrretning, alle uregulert.
o Tidligere kirke godkjent som bolig, anbefalt nytt arealformal LNF spredt
boligbebyggelse
o Tidligere gartnerica 9 daa i bruk til bolig og neerjrapbefalt nytt arealformal:
kombinert bolig/forretning/naering
0 Glasshytta, anbefalt viderefgrt som forretning
o Endringene i Vivestad er beskrevet i planbeskrivetsameersenteret Vivestad.

Kontor

Kontoretablering er ikke en like sentral del av utredningstemaet for denne rapporten som handel
menogsadette temaetpreges av svakheter innenfor arealformalene som er gitt kommunen til
radighetnar kommuneplanens arealdel skal utarbeidégrst og fremst er det knyttet til at kontor
inngar i arealfromalet naeringsbebyggel€mrader avsatt til neeringsbebyggelse i kommuneplanen
med den opprinnelige intensjonen 4 tilrettelegge for annen type naering som industri, lager/logistikk,
handverksbedriftemgter demed konkurranse om arealenspesielt pa steder med god tilknytning

til hovedveinettet som p& omradet As omtalt tidligere i rapportéfontorarbeidsplassesr en form

for neeringsvirksomhet som passer godt inn i senterstrukturen, bade bysentrum ogdgkal
omradesentraselv om det er noe ulikt mellom de forskjellige sentra hvor store kontorvirksomheter
som kan innpasses i det bebygde miljdg&tansberg kommunes arealstrategidet pekt spesielt pa
Sentrum,Revetal og Korten som rett lokalisering av laratbeidsplasser.

Rene kontorbedriftegir stor tetthet av ansatte og vil dermekapetransport. Pa steder med god
biltilgjengelighet vide dermedskapemye biltrdikk. Som et tillegg kommer det at arbeidstiden i
kontorbedrifter ofte er tradisjonel8-16, slik at rushtidsbelastningene blir store pa disse
tidspunktene.Tilbakeblokkering av kg pa E18 ved avkjaringdr@tisentrasjoner av kontorbedrifter
kan for eksempel veere en konsekvesosn vi har sett andre steder og som representerer en
trafikksikkerhetsrisikoDete kommer i tillegg til at gkt biltrafikkr noe arealplanleggingen hetieen
forsgker a finne lgsninggd, av og til gjiennom kapasitetsforbedringer, men hele tiden viedsike

a legge til rette for kortere avstander mellom malpunkter, at besgksintensive etableringer styres til
steder medgodt tilbud av miljgvennlige mobilitet osv.
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Kontorbedriftene eii konkurranse om arbeidskraft, ofte med spesialkompetanse. En beliggenhet tett
pa E18 vil dermed veere gunstig fovaere innen rekkevidde for flest mulig potensielle arbeidstakere
medbil (et starst mulig omlandDet vil veere stor forskjell for en bilpendler fra Drammen eller
Porsgrunn med arbeidssted i Tansberg om kontoret ligggeved E18 eller helt inne i sentrurRA

den annen side vil en pendler som gnsker & benytte kollektivtransport i liten grad veere aktuell for en
slik plasseng. Kontorlokaliseringer langs E18 er i stor grad regionalaltegnativene til & ligge ved

E18 i Tansberg kan like gjerne veere i en annen komrsomeet annet sted i Tgnsbef@ersom
Tansberckommune legger til rette for kontorarbeidsplassexd E18 for & mgte konkurransen fra

andre kommuner, vil det imidlertid ogsa undergeaMansbergs egen arealpolitikkensberg

kommunes omradesentra Sem og Revetal vurderes i tillegg & ha en bedre regional biltilgjengelighet
enn tilsvarende steder i andre kommunerestfold.

Bysentrum

De senere ar hdtere nybygg eller totalrenoveringer av kontorbygg i Tensberg sentrum vist at
bysentrumogsa er erattraktiv beliggenhet for kontorbedrifteiSlike lokaliseringer er mindre
tilgjengelige med hjlmen ligger tett pa kollektivknuprinkt bade for de lokale bussene fra Tansberg
og Feerder kommuner sariestfoldbanen med todzt gkt antall ansatte i bykjernen i Tensberg ma
ogsa antas & ha positiv effekt pa bylivetr@mndels og serveringsbransjen i bysentrust

beliggenheten tett pa jernbanestasjonen har vist seg spesielt attraktiv er et tydelig tegn pa at ogsa
disse kontorarbeidsplassene har et regionalt nedslagsfedhikke pa den bilbaserte méh somen
beliggenhet ved E18 har det.

Det er fortsatt nye kontorbygg under planlegging sentralt i bykjernen i TagnsBeggleringsplanen
for nytt tinghus pa gstsiden av stasjonsomrabie vedtatt februar 202®g det skal lgpet av 2023
utarbeides mulighetsstudie for stasjonsomradet der nye kontorer forventes & veere en del av

framtidige utviklingsmuligheter.

Kortens rolldor kontorlokalisering

Arealreserven for kontor pa Korten og i-ibnuttersbyen erbetydelig Bare innenfor Statens Park
som er det stgrstelelomradet pa Korterhar grunneier antydett 75.000 kvadratmeterinklusive
mulignybygg og eksisterendeygningsmasseKorten liggetike utenfor sentrunog beliggenheten er
noe mer bilbasert enn de mest sentrale korgtableringene som har blitt realisert i Tansberg de
siste areneog kontorer her har nok heller ikke samme positive ringvirkningendadels og
serveringstilbudet i bykjernen

Kortenligger imidertid tett paen rekke abussrutenemot Vear, Sem og Revetadled fremtidig
omlegging av busstrasé fra Farmannsveien til Nedre Langgate/Kjellevdi@rnsatt Korten veere
godt betjent av dissea Statens Park er det under 500 meter gangavstand til perrongene pa
Tensberg stasjopa det neermesteKorten er ogsénngangsporten til Teansberg by for bilpendlere
som kommer fra E18 eller indre Vestfolth lokalisering p&ortenvil dermedveere enlangt bedre
mulighet for virksomheter som er opptatt aregional bililgjengelighet enrkontorlokaliseringer i
bysentrum | motsetning til en lokalisering ved E&Bdet pakortenen balanse mellom regional
biltilgjengelighetog god tilgjengelighet for miljgvennlig mobilitdhdde med kollektivtilbuet som er
etablertog sykkelavstand tihange av byens boligomrader
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5- 0og 15-minutterbyen

| planprogrammet til kommuneplanen er 4Binuttersbyen pekt som et tema som skal utredes i
kommuneplanens arealdel. Dette kommer som et tillegg-tiiGuttersbyen. | motsetning tB-
minuttersbyen, der det vektlegges gangavstand mellom funksjoner og som i Tgnsberg er begrenset til
den gamle bykjernen, er #@inutterbyen et stgrre omrade.

| motsetning til Bminuttersbyen, der gangavstand er helt sentralt, estandene innad i 15
minuttersbyenslik at reiser ogsa innad i byen for marge innby til bilturer mellonulike

malpunkter. Det er dermed avgjagrende at funksjoner som lokaliseresriid6ttersbyen blir plassert

ut fra et bevisst forhold til kollektivtransport, slik at de best betjente aksene og de mest tilgjengelige
holdeplassene nyttigigres i starst mulig grad. Avstandene imhButtersbyen gjar ogsa sykkel til et
transportmiddel sm gir mer effektiv transport enn gange, selv om avstandene for mange fortsatt
oppfattes som gangavstand. Som i andre omrader ma utnyttelse og utforming tilpasses omgivelsene
ogsa i 1&minutterbyen. Innenfor omradet som kan defineres somnifuttersbyen iT@nsberg

preges bade av smahusomrader med liten endringskapasitet og omrader som kan transformeres og
gis mange funksjoner, som Kilen, Korten, Stensarmen og Kaldnes.

| byregnskapet for Tensberg (2018) en§ 180minutterbyen definert med sirkler pa henholdsvis 400
og 800 metey der 5minuttersbyen i stor grad sammenfaller mbgkjernen. Malt fra torget faller til
og med sa sentral funksjon som jernbanestasjonen uterdmirfuttersbyen men det kan
argumenteres for at sentrum av sirkelen kunne veert satt et annet sted i sentrum

e o

10

minuttersbyen

minuttersbyen

Figur 23: lllustrasjon aw5g 10minuttersbyen i Tgnsberg fra Byregnskapet (2018)
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Setter man en passer pa Torvet og slar en sirkel pa 1200 meter radius, kan @vgieasning av
15-minuttersbyen se slik utg viser en avgrensning samstensammenfaller med den ytre
avgrensningen fomobilitetsplanen for Tensberg sentrum

) S

Jarlsberg

TorsBeFg Sphirum

Smidsred

Figur 25Den ytterste bla markeringen viser den ytre avgréngen fomobilitetsplanen for
Tensberg sentrumAvgrensningen strekker noe lenger ut fra sentrumord, gst og vest og noe
kortere i sar.
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Tansberg neaeringsforening har tatt til orde for & utredemiuttersbyen i forbindelse med
kommuneplanen. | sin uttalelse stiller naeringsforeningen blant annet spgrsmal ved om Torvet som
«origo» for byutviklingen er riktig. Det som imidlertid er tydeligsten man legger Hinutterbyen

til grunn, er at mange av de potensielle og vedtatte transformasjogsutviklingemradene i

randsonen rundiTgnsberdy, som Korten, Kilen, Stensarmen og Kaldad#ler delvisinnenfor.Med
avgrensningen gittor «StorTarsberg»i mobilitetsplanenfor Tansberg sentrum (202f3ller

imidlertid alle disse innenfoDersom begrepet Iiinuttersbyen skal vaere et hensiktsmessigr

det derfor legges til grunn at ¥inuttersbyen refererer tibmradet som mobilitetsplanen for
Tansberg sentrum har lagt til grunn.

155

121

194

88

147

Figur 26: Antall avgangened rutebuss mot Te@nsberg sentrum pa en normal hveifrdag
ytterpunkter i 15minuttersbyen

A innarbeide 18ninuttersbyeni arealforvaltningen i Tgnsberg kommune gir bade gode muligheter
for klima og miljgvennlig veksmen ogsa risiko for & ikke& de overordnede malene for
kommunens arealplanlegging slik de er formulert i kommuneplanens samfunnsdel med arealstrategi.

Dersomtransformasjonsog utviklingsomradene i Hminuttersbyen i randsonen av sentrunidrar

til & trekke funksjoner soraller helst burde ligge i bykjernen ut fra denne, kan det svekke bykjernen
somattraktivt og urbant byog regionsenter, tidligere ofte kalt «smultringeffekter®mradene i
randsonen har eksempelvis hgyere biltilgjengeligivat selve bykjernen.
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Dersom transformasjor®g utviklingsomradene i Hminuttersbyen i randsonen av sentrum derimot
bidrar til & trekkefokuset vekk frmamradene nseE18 vil det bidra tilat flere funksjonerlokaliseres

pa omrader med langt starre potensiale for miljgvennlig mobilindr arealstrategien peker pa
Korten som prioritert omrade for kontoretableringer og Kilen som prioritert omrade for
plasskrevendéandel| er det nettopp denne tankegangen som ligger til grunn.

Pa samme mate er det fle@mmrader for boligvekst innenfor ifinuttersbyen som gir et langt bedre
grunnlag for miljgvennlig veksg utviklingenn fortetting i mer bilbaserte smahusomrader lenger fra
bysentrum(eller omdisponering av ubebygdendbruks eller grentomrade). Transformasjon av
allerede bebygde omrader kan i mange tilfeller innebzere mer komplekse planprosielssgrannet
kan eiendomsfdnold veere mer komplekse, tidligere bruk kan innebeere forurenset grunn, nye tiltak
skal tilpasses eksistande bygde omgivelser og etablerte neermilj@afikksituasjonen kan i mange
tilfeller ogsdveere mer kompleksed transformasjonselv om erfaring viser at ogsa nye
byggeomrademedfgrer trafikkbelastninger og adkomstlgsninger gjennom allerede etablerte bo
omradersom kompliserer ogsa planprosesser pa denne type omrdied en tydelig politikior

hvilke type funksjoner kommunen gnsker lokalisert hvor, vil det gi grunnlag for & prioritere
plankapasitet og ressurser til planprosesser som faktisk bidrar til maloppnaelse.

Transformasjonsomradene i 4Binuttersbyen gir mulighet for & avlaste bysentrum fanksjoner
som ikke passer inn der, for ekseehfordi de ikke kan innpasses i sarbare kulturmi§amtidig kan
transformasjonsomradene i ¥minuttersbyenogsatilby mange av de funksjonene som i ulike
arealinnspill gnskes etablept steder der kommunens arealstrategi ikke legger opp til
besgksintensive funksjoner
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Arealinnspilbg endringer i arealdelen for viktige deler avdifiuttersbyen

Her gjennomgs innspilfor ulike deler av 1%ninuttersbyen. Grensene mellom de ulike delomradene
er ikke alltid entydigKaldnes og Stensarmen kommer for eksempel veldig tetepfrum.Mange
omrader, som smahusomrader pa Traeleborg og Solbandpeller ikke tillegges vekt i arbeidet med
15-minuttersbyen men behandles som etablerte smahusmiljger i fortettingssaker.

i [\ e UL S [
" .'A: 1"! l o ‘-.. .' . | A

i DN A i » | | b ‘

‘-'.\ [ p

L] A~ -, ST kilden

K i X AT

VRSN g2 WO I = T

'
\\:
s

B‘y;i]O en N . SIO... o- .\' P T -..\ i > ‘ a
l"| "'-.fJellet [ 2 _ &
N A, >
. P"J -
KaldneS(s | ':;
Rémdal ' . A vl
.1/" | : 1 : i ’
A i J 1
: Rl e \
- ' A § Treela
I} &/ \
I " I 7 \ , \“,. .
| G m“ i e e
(1 'Ra ' 1 )
\ ) & |
iseﬁ ; vr i )

Figur 27Delomrader innenfor Hinuttersbyen er Bentrum; 2 KaldnéBeig 3 Stensarmen; 4
Korten og 5 Kilen.

Omrade 1: Sentrum

Grensen mellom sentrum og noen @& andre omradeneAv innspillene ved planoppstart er det
spesiellennspilletfra Foreningen Bergetg Stiftelsen Gamle Tgnsberg somhandler de mest
sentrale delene av sentrum. Foreningen Berget gnis&it innspilla reetablere de historiske
dimensjonend Nedre Langgatsomen miljggate reservert fotgjenger&onkret foreslas det & ga
bort fra planen om at bussene skal kjgre gjennom Nedre Langgate.

Stiftelsen Gamle Tansbef§GTeri likhet med Foreningen Bergepptatt av at Nedre Langgate bar
veere miljggatdor myke trafikanter. SGffykter ogsaat fortetting ogsgkelygpa sentrumsutvikling i
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5-minutterbyen men ogsa i etablertayerebomiljgerutenfor denne som i Markveieimnenfor
Baneslagyfen og Frodelgkka for & nevne nd@mbli en utfordring for malet om & bevare T@nsbergs
gode bomiljger og at disdwar sikres med hensynssonédedet bagr Tansberg kommune
konsentrere fremtidig fortetting utenfor Bninuttersbyen, men gjerne innenfor Ibinuttersbyen.

Tensberg Batforeningl011konsentrerer seg i sitt innspill om Ollebukiet gnskes ogsa her
etablert miljggate flytte oppholdssoner til sjgsiden langs bryggene i Olledug&tablere Barnas
kulturhus i brannstasjonen, bevaring av tyskerbrakkpaestedet tilrettelegge for sjarelatert
virksomhet,etablere grgnn skjerm mellomNedre Langgate og Ollebukisamt a forhindre
boligutvikling i Ollebukta.

Omrade 2: KaldnéEeie
Innspillene til kommuneplanprosessen her komrfrargrunneiere eller representanter for
grunneiere pa stgrre eiendommer som har v#t075 og H145) og er (HOABruk til industri.

Figur 28: Innspill til kommuneplanens arealdel for delomrade Kaldnes

Innspillene HO75 og H145 er vurdert i konsekvensutredridegge innspillene gnsker endret
arealbrukfra naeringsbebyggels# kombinertformal For tidligere Scanrope (H145) gnskes det
kombinertformal mechgy andel boliger med utadrettet virksomhet mot offentlige arealer. For
Kaldnes vest (HO75) gtes detbolig/tienesteyting/ naering og forretningler det presiseres at
forretning skal forstas som begrenset omfangd lokalt tilbud.For H017, som er i bruk tildustri,
men avsatt til framtidig boligomrade i gjeldende plarfprmeres det om atlet vil bli innsendt
planinitiativ for boligutvikling pa eiendommen.
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