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2 Innledning
2.1 BAKGRUNN

Ha kommune gnsker a videreutvikle neeringsomradene Grgdaland og Kviamarka.
Kommunestyret vedtok den 10. desember 2020 i KS-sak 122/20 a sette i gang med
ny omradeplan for Kviamarka naeringsomrade. Samtidig ble arbeidet med ny
omradeplan for Gradaland nzeringsomrade satt i gang. Selv om det er to egne
omradeplaner har de flere felles sammenhenger. Derfor er flere utredninger felles for
planene.

Oppstart med planene ble avklart med overordna myndigheter i regionalt planforum
den 16.9.2020, som kom med flere utredningstema til planarbeidene.

2.2 HENSIKTEN MED PLANEN

Hensikten med planen er &:

e Utvide og videreutvikle Kviamarka naeringsomrade med 40 dekar for
plasskrevende og allsidig naering som driver med naeringsmiddelproduksjon
og matforedling, samt 20 dekar til utviding av eksisterende gartneri/veksthus.

e kunne etablere datasenter med begrenset stagrrelse, som gir overskuddsvarme
til gartneriet, naeringsmiddelproduksjonen og eventuelt til et starre
flernvarmenett til bebyggelse i tettsteder.

e at virksomhetene kan ha renseanlegg for avigpsvann og energianlegg.

e avsette traseé for fiernvarme- og CO2-rgr mellom Kviamarka og Grgdaland
naeringsomrader.

e ta hensyn til Hanabergsmarka som friluftslivomrade og kulturlandskapet der.

e erstatte reguleringsplan for Kviamarka klimapark for naeringsmiddelindustri
(planiD 1011F) og reguleringsplanen Neeringsvegen og drivhus ved
Kviamarka (planID 1105B).

2.3 HVEM HAR LAGET PLANEN?

Ha& komune (forslagstiller) har fremmet forslaget til planen.
Planen er utarbeidet av H4 kommune (plankonsulent). I tillegg har Head Energy og
Cowi blitt engasjert til flere utredninger i planarbeidet.
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2.4 HVOR ER PLANOMRADET?

Planomradet Kviamarka nzeringsomrade er lokalisert ca. 1,5 km sgr for Neerbg og
ligger langs vestsiden av jernbanen (Jeerbanen). Planomradet strekker seg til
fylkesveg 44.
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Figur 1: Kart som viser hvor planomradet ligger.

Du kan lese mer om situasjonen og miljgtilstanden fgr planen i kapittel 8
Eksisterende situasjon far ny plan.

2.5HVOR STORT ER PLANOMRADET?

Planomradet er pa ca. 600 dekar.

2.6 EIERFORHOLD

Planen omfatter hovedsakelig disse eiendommene (gnr./bnr./fnr./snr.):

e 12/5,12/10, 13/3, 14/5, 18/3, 18/16, 18/18, 18/19, 18/23, 18/25, 19/6, 19/6,
19/30, 19/38, 39/1, 39/1, 39/2, 39/3, 39/3, 39/17, 39/17, 39/18, 39/19, 39/19,
39/20, 39/3/1, og 39/15

Andre eiendommer som blir noe bergrte (gnr./bnr./fnr./snr.):

e 39/16, 12/5, 12/16, 13/3, 13/10, 13/9, 13/1, 12/5, 12/16, 13/1, 13/3, 13/9,

13/10, og 39/16

Eiendommene er privat eide av foretak og privatpersoner. Enkelte eiendommer er
eide av HA kommune. Ha kommune har intensjonsavtale pa arealene som blir
regulert i utvidelsen mot vest ved Baten og Storbakken. Varslet planomrade hadde
flere eiendommer.

2.7 UTREDNINGSKRAV

Lovverket setter krav til gjennomfaring av bade risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-
analyse) og konsekvensutredning (KU) i planarbeider av dette omfanget
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(omradeplan), jamfar plan- og bygningsloven § 4-3, sivilbeskyttelsesloven § 14 andre
ledd, og forskrift om konsekvensutredninger § 6.

Konsekvensutredningen er utarbeidet som eget grunnlagsdokument til planen. Den
omfatter temaene: Naturmangfold, kulturmiljg, friluftsliv, landskap, jordressurser,
forurensning (vann, luft, grunn og stay). | konsekvensutredningen ble fire alternativer
vurdert i trad med fastsatt planprogram.

KU-temaet forurensning er skrevet som en egen rapport, og oppsummert i samlet
konsekvensutredningsrapport.

Andre grunnlagsdokumenter til planarbeidet er:
e Flomrapport
e Overvannsrapport
e Stgyrapport
e Trafikkanalyse
e Vegprosjektering
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3 Oppsummering
3.1 OM PLANEN

Hovedgrepene i planen er a:

fortette og videreutvikle eksisterende neeringsbebyggelsesomrader

utvide naeringsomradet med ca. 40 dekar til naeringsbebyggelse

utvide arealet til gartneriet med 20 dekar og endre formalet til neering fra LNFR
etablere felles parkeringshus med plass til opptil ca. 1200
bilparkeringsplasser, kombinert med overnattingsfasiliteter for gjestearbeidere
ha mulighet for datasenter med begrenset starrelse, slik at anlegget statter
opp om naeringsmiddelproduksjon framfor & erstatte den

kunne utvide kjgrevegene for modulvogntog

ha kjgrevegene som slayfer istedenfor & ha snuhammere

ha mulighet for & flytte gardsvegen som er mellom tunene pa Baten
(Badavegen 15 og 15A) og Storbakken (Badavegen 61 og 63).
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Figur 2: Plankartet til omradplan for Kviamarka nzeringsomrade, planiD 202104.

Omradene regulert til neeringsbebyggelse er for industri og lager tiltenkt
naeringsmiddelproduksjon og tilhgrende kontor. Parkering som er innebygd, med
neeringslokaler over eller under seg, er tillatt pd egen tomt. Anlegg for rensing av
avlgps-/spillvann og energiproduksjon er tillatt. Datasenter er tillatt pa felt NA1 og -2.
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Omradet som er regulert til kombinert bebyggelse og anlegg (KBA1) er for & kunne
etablere bygg for overnatting til gjestearbeidere og felles parkeringshus med plass til
opptil ca. 1200 parkeringsplasser for biler. Bygg for overnatting er ment a serve
gjestearbeidere i bade Kviamarka og Grgdaland naeringsomrader.

Omradene kan bygges ut med opptil 70 prosent bebygd areal (BYA) og skal ha minst
60% bruksareal (BRA). Utbyggingen kan skje trinnvis. Byggehgydene er satt til ca.
30 meter. Takflater skal stgtte biologisk mangfold eller energiproduksjon med
solceller.

De nye neeringsomradene er planlagt vest for eksisterende omrader og farer til at
vegstrukturen og felles fordrayningsmagasin ma utvides. Noe teknisk infrastruktur i
bakken ma ogsa legges som fglge av nye delfelt som endrer vegstrukturen noe.
Veksthuset blir ogsa regulert til neering, men med vilkar om tilbakefaring til dyrka
mark ved opphgr av gartneridriften. Nytt utvidelsesareal til veksthuset er plassert mot
sgrvest.

Vegetasjonsskjerm er pakrevd mot friluftslivomradet Hanabergsmarka som ligger
nord for industriomradet.

Parkering for biler er planlagt i felles parkeringsanlegg i feltet KBA1 og/eller pa egen
tomt hvis parkeringen blir innebygd med naeringsarealer over eller under. Det er tillatt
med noe overflateparkering p& egen tomt, men dette er relativt begrenset for &
fremme hgyere utnyttelse og jordvern. Sykkelparkering skal vaere under tak og neer
inngangsparti. Parkeringsdekningen for bil fglger enhver tids gjeldende norm i
kommuneplanen. Sykkelparkering er satt til & veere 20 % av antallet plasser med
bilparkering for & passe overens med mange ansatte vi estiomerer sykler til og fra
jobb.

Vegstrukturen er regulert for & kunne legge til rette for modulvogntog. Kjarevegene er
planlagt som slgyfer til & kjgre rundt, framfor & bruke snuhammere. Det er ogsa lagt
opp fortau og gang- og sykkelveg langs kjgrevegene av hensyn til trafikksikkerheten.
| tillegg er det regulert plass til to busslommer ved siden av felles parkeringshus og
overnattingsbygg (KBAL).

Planen inneholder tiltak for & redusere fare for skred, brann, trafikkulykker, stay og
mer.

Det er satt rekkefglgekrav som blant annet sikrer:
e etablering av vegetasjonsskjerm mot Hanabergsmarka
e etablering av ny vegstruktur
e omlegging av infrastruktur i bakken slik at de blir flyttet fra nytt
utbyggingsomrade og ut i veganlegget
e avklaring av elkraftforsyning til matforedlingsindustrien og til et eventuelt
datasenter.
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3.2 VIRKNINGENE AV PLANEN

Oppsummert er konsekvensene for KU-temaene som fglger for planforslaget
(alternativ 1):

1. Naturmangfold: Middels negativ konsekvens
Kulturmiljg: Middels negativ konsekvens
Friluftsliv: Noe negativ konsekvens
Landskap: Noe negativ konsekvens
Jordressurser: Middels negativ konsekvens
Vannforurensning: Ubetydelig konsekvens
Luftforurensning: Ubetydelig konsekvens
Grunnforurensning: Ubetydelig konsekvens
Stayforurensning: Noe negativ konsekvens

©COoNoO,A~WN

Samlet konsekvens for planforslaget er vurdert til & veere noe-middels negativ. Dette
er hovedsakelig pa grunn av virkningene disse vil ha pa friluftslivopplevelsene ved
Hanabergsmarka og nedbygging av betydelige landbruksomrader.

Planen strider mot nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging
2023-2027 nar det gjelder jordvern da den farer til mer nedygging av dyrka mark.
Likevel ble store utbyggingsomrader tatt ut av kommuneplanen for & kompensere for
nytt areal i Kviamarka, jf. begrenset hgringsforslag til kommuneplanen fra oktober
2023. Dessuten legger planen opp til fortetting og kompakt utvikling ved & innfare:
krav om hgyere minste utnyttingsgrad pa byggetomtene

mulighet for stgrre byggehgyder

krav til felles parkering eller innebygd parkering pa egen tomt

begrense overflateparkering pa egen tomt

Ny byggehgyde og utvidelsen mot vest vil gi mer negative landskapsvirkninger mot
friluftslivomradet Hanabergsmarka enn forrige plansituasjon.

Vegstrukturen bruker vinkelrette kryss og har plass til myke trafikanter for et trygt
trafikkbilde. Planen bidrar til videreutvikling av virksomhetene pa Kviamarka og gir
plass til nye aktarer — bade store og sma.

ROS-analysen har kommet frem til at disse ugnskede hendelsene (farer) kan oppsta:
1. Sterk vind

Overvann/urban flom

Flom i vassdrag

Skred/bortfall av beereevne (Kvikkleire)

Smitte av dyresykdommer

Manglende / bortfall av energiforsyning

Bortfall av telekommunikasjon

Trafikkulykker pa veg

9. Brann- og eksplosjon

10. Stgyforurensning

11. Luftforurensning

©NOOGAWN
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12.Grunnforurensning
Samlet sett viser analysen at omradet har middels til lav risiko for hendelser knyttet til
liv og helse, gkonomi og miljg. ROS-analysen foreslar tiltak som reduserer risikoen.

De fleste er innarbeidet i planforslaget og noen ma falges videre opp av byggesak og
andre instanser.

10
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4 Planprosessen

4.1 VARSEL OM OPPSTART AV PLANEN OG
PLANPROGRAM

Arbeidet med ny omradeplan for Kviamarka naeringsomrade ble varslet 19. februar
2021 med frist for 8 komme med merknad til 7. april 2021. Sammen med
oppstartsvarselet ble forslag til planprogram sendt ut pa haring.

Varslet planomrade var pa 900 dekar.
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Figur 3: Planavgrensningen ved varsel om oppstart.

Det er mottatt 15 merknader. De innkomne innspillene er oppsummerte i
merknadsheftet. Dokumentet inneholder ogsa kommunedirektgrens kommentarer til
merknadene. Merknader som var til planprogrammet ble behandlet samtidig som
planprogrammet ble fastsatt.

Planprogrammet ble fastsatt i kommunestyrets mgte 2. september 2021 i sak 49/21.

4.2 PARALLELT PLANARBEID

Denne planen er utarbeidet samtidig med omradeplan for Grgdaland naeringsomrade
og Ha kommuneplan 2023-2036. Denne reguleringsplanen er basert pa arealet som
ble avklart giennom mekling i kommuneplanarbeidet etter at Rogaladn

11
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fylkeskommune og Statsforvalteren fremmet innsigelse til hgringsforslaget sendt ut i
desember 2022 med utvidelse av Kviamarka nzeringsomrade pa 70 dekar.
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Figur 4: Sammenhengen meIIom omradeplanene Grgdaland og Kviamarka.

4.3 TIDLIGERE VEDTAK | PLANSAKEN

Gjennom parallelt planarbeid med kommuneplanen har det veert temasaker har
omfattet Kviamarka for & avklare utvidelsesretning og starrelse.

/
/

| reguleringsplanarbeidet har fglgende temasker veert oppe til politisk behandling:
e Prinsippavklaring om datasenter i Kviamarka i USAM-sak 20/24. Utvalg for
samfunn (USAM) vedtok 4 tillate datasenter i Kviamarka naeringsomrade.

4.4 FORSTEGANGSBEHANDLING OG
HORINGSFORSLAG

Forslag til ny plan ble lagt fram til politisk behandling i utvalg for samfunn 30. mai
2024.
Vedtak:

4.5 ENDRINGSLOGG

Under finner du oversikt over vedtatte planendringer.
(Gjelder endringer etter planen har blitt vedtatt. Forelgpig ikke aktuelt.)

12
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50m planen

Dette kapittelet beskriver forslaget til ny omradeplan pa Kviamarka naeringsomrade.
Du kan lese mer om situasjonen og miljgtilstanden far planen i kapittel 8
Eksisterende situasjon far ny plan.

5.1 PLANLAGT AREALBRUK

Hovedgrepene i planen er &:

fortette og videreutvikle eksisterende neeringsbebyggelsesomrader.

utvide neeringsomradet med ca. 40 dekar til naeringsbebyggelse

utvide arealet til gartneriet med 20 dekar og endre formalet til naering fra LNFR

etablere felles parkeringshus med plass til opptil ca. 1200

bilparkeringsplasser, kombinert med overnattingsfasiliteter for gjestearbeidere.

o flytte gardsvegen som er mellom tunene pa Baten (Badavegen 15 og 15A) og
Storbakken (Badavegen 61 og 63).

Planen bygger videre pa eksisterende planer 1011F Reguleringsplan fir Kviamrka
klimapark for naeringsmiddelindustri og plan 1105B Naeringsvegen og drivhus ved
Kviamarka.
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Figur 5: Plankartet til omradplan for Kviamarka neeringsomrade, planiD 202104.
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5.1.1Reguleringsformal og arealregnskap

Reguleringsformal med SOSI-kode og arealregnskap framgar av tabellen nedenfor.

Arealformal

812-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (daa) Feltkode
1300 - Neeringsbebyggelse (13) 4415 NA
1510 - Energianlegg 0,2 EA
1560 - @vrige kommunaltekniske anlegg 0,3 K
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal 10,5 KBA
Sum areal denne kategori: 452,5

812-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk Areal (daa) Feltkode
infrastruktur

2010 - Veg (6) 2,8 \Y

2011 - Kjgreveg (9) 25,1 KV
2012 - Fortau (9) 5,5 FO
2015 - Gang-/sykkelveg (14) 12,9 GS
2019 - Annen veggrunn - grgntareal (47) 26,9 AVG
2021 - Trasé for jernbane (2) 12,1 JB

2025 - Holdeplass/plattform 0,4 HPP
Sum areal denne kategori: 85,9

812-5. Nr. 3 - Grgnnstruktur Areal (daa) Feltkode
3040 - Friomrade (3) 1,6 FRI
3060 - Vegetasjonsskjerm (3) 14,2 VS
3100 - Overvannstiltak 7,4 ovT
Sum areal denne kategori: 23,2

§12-5. Nr. 5 - Landbruks-, natur- og friluftsformal samt | Areal (daa) Feltkode
reindrift

5100 - LNFR areal for ngdvendige tiltak for landbruk og | 25,2 LNFR
reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa

gardens ressursgrunnlag (8)

5110 - Landbruksformal (3) 0,6 L

Sum areal denne kategori: 25,7

Totalt alle kategorier: 587,4

14
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5.2 HVILKE L@SNINGER APNER PLANEN OG
FORMALENE FOR?

5.2.1Neeringsbebyggelse (NA)

5.2.1.1Formalet med neeringsarealet

Kviamarka er et regionalt naeringsmiddelomrade. Neeringsarealene er for:
e Naeeringsvirksomheter som driver med matforedling
e Veksthus/gartneri
o Datasenter

Hovedformalet med planen er a legge til rette for neeringsmiddelindustri i feltene
NZ1 til NA11. Neeringsmiddelproduksjon er ikke et eget formal og kan derfor ikke
settes som reguleringsbestemmelse. Derfor bruker planen underformalene industri
og lager. HA kommune har gjennom tomtesalget styrt gjennom privatrettslige avtaler
hvilke aktarer som far etablere seg i Kviamarka.

Veksthusanlegget i Kviamarka er pa over 100 dekar og brukes til & dyrke grgnnsaker.
Pa grunn av starrelsen pa veksthuset mener kommunen at landbruksformal virker
kunstig. Planen har derfor regulert feltene NA12 og -13 med underformalet annen
neering hvor vekthus er tillatt. For & unnga at arealene blir tatt i bruk til andre former
for neering, stiller planbestemmelsene krav om tilbakefaring til landbruksomrader 2 ar
etter at driften er avviklet.

Planen apner & etablere datasenter gijennom underformalet annen naering. Hensikten
er at datasenteret skal generere overskuddsvarme som kan brukes av veksthuset og
annen matforedlingsproduksjon som trenger hgye temperaturer. Datasenteret er
derfor ment som en stgttefunksjon til matforeldingsproduksjonen. For & unnga at
datasenteret skal bli dominerende virksomhet i planomradet, begrenser planen
denne virksomheten til & ligge pa delfeltene NA1 og -2 (ca. 13 dekar) i trdd med
vedtaket i USAM-sak 20/24. Det er gitt krav om at datasenteret skal veere forberedt
slik at det kan dele overskuddsvarme.

5.2.1.2Stgrrelse pa naeringsarealene i planen
| planen er 440 dekar regulert til neeringformal. Av dette er:
e 48 dekar nyregulerte neeringsarealer til virksomheter som driver med
matforedling, hvorav ca. 13 dekar kan brukes til datasenter
e 265 dekar eksisterende naeringsarealer til virksomheter som driver med
matforedling
e 105 dekar er eksisterende veksthus som endrer formal til neeringsareal, men
fremdeles begrenset til veksthus
e 22 dekar nye naeringsarealer begrenset til veksthus

5.2.1.3Hgyder og utnyttelse pa bygg og anlegg
Planen apner for:
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e Byggehgyde pa 30 meter (opptil kote +70) for feltene NA2, NAE3, NA4, NAS,
NA7, NAS og NA10.

e Byggehgyde pa 20 meter (opptil kote +60) for feltene NA1, NAS og NAE9
som ligger inntil Hanabergsmarka som ligger nord for planomradet.

e Byggehgyde pa 10 meter (opptil kote +50) for feltene NAE12 og NA13.

e Utnyttelse pa minst 60 %-BRA (bruksareal) per delfelt/tomt og maksimalt 70
%-BYA (bebygd areal).

Byggehgydene er styrt med bestemmelser som angir maks kotehgyde. Planen styrer
ikke planert terrenghgyde, men har retningsgivende hgyder for dette. Byggehgydene
og utnyttingsgradene er satt for & fremme hgyere utnytting pa naeringsomradet og av
jordvernhensyn.

Ut fra byggehgyde, utnyttelsesgrad og planert terreng pa ca. kote +40, betyr dette at
omradet totalt kan bli bygget ut med ca. 260 000 m? — 1,8 millioner m? bruksareal
(BRA) neering over terreng. Dette innebeerer en utnyttelsesgrad pa mellom 60-420 %-
BRA per delfelt/tomt. Dette gjelder dersom vi beregner med et teoretisk etasjeplan for
hver tredje hgydemeter. Selv om planen ikke har fastsatt stgrste bruksareal, er det
urealistisk at det etableres s& mye gulvareal da denne type anlegg bestar av store
produksjonshaller. Dette tallet er derfor ikke brukt i beregning og estimering av antall
ansatte, trafikktall osv.

Da Hanabergsmarka er et viktig friluftslivomrade med verdifulle naturtyper og
kulturarv, er det satt krav til redusert byggehgyde for feltene som ligger inntil. Det er
ogsa krav til jordvoll mot Hanabergsmarka for & dempe neeringsbebyggelsens
visuelle fiernvirkninger. Disse grepene er gjort for a ta hensyn til opplevelsesverdien
av Hanabergsmarka.

Feltet NA11 ligger innenfor byggegrensesonen langs jernbanen og kan derfor ikke
bygges ut. Omradet kan brukes til navigering, parkering og det er mulighet for a
etablere sidespor i dette feltet.

5.2.1.4Utbyggingsmuligheter

Kviamarka er et omrade for neeringsmiddelproduksjon til store anlegg. Flere aktarer
som har etablert seg i Kviamarka har store tomter for framtidige utvidelsesmuligheter.
Derfor har naeringsomradet flere ubebygde arealer som allerede er «laste» av
eksisterende aktgrer. Mange av de ledige arealene har form og starrelse som kan
begrense hvilke aktgrer som kan veere interesserte i a etablere seg i Kviamarka.

Plan 202105 har tre nye omrader i vest, som utvider de gjenveerende feltene i plan
1011F som var lange og smale. De tre nye omradene bestar to sma felt N1 og -2
og NA3, samt ett stort felt NA4. Starrelsen til de nye feltene er:

e NA1ogNAZ2: 13 daa

e N/3: 16 daa

e N/4: 36 daa
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Figur 6: Sammenligning mellom forrige plan 1011F t.v. og plan 202105 t.h. for tomtene i vestre del av
planomradet.

Hensikten med de nye feltene er & kunne tilby starre fleksibilitet til hva slags
produksjonslokaler som kan etableres og tiltrekke seg nye aktarer til Kviamarka,
sammenligna med hva som var mulig med de smale feltene. Valget med to mindre
felt og ett stort er for & kunne ta i mot store og sma aktarer — aktarer med forskjellige
starrelsesbehov. Ved utarbeidelse av planen er det ikke planlagt for noen konkrete
virksomheter pa disse arealene. Planen legger kun til rette for & kunne tilby arealer til
interessenter i framtiden.

For a imagtekomme overordnede krav til stgrre tetthet er det gjort innstramminger pa
overflateparkering og angitt krav til trinnvis utbygging der hgyere utnyttelsesgrad er
pakrevd pa den delen av tomten som tas i bruk. Dette er ikke tilbakevirkende krav for
eksisterende virksomheter/anlegg, men de vil sla inn ved et sgknadspliktig tiltak som
omhandler utvidelse av produksjonslokene. Hensikten er ikke at disse skal gjelde ved
innendgrs ombygging.

Delfelt som ligger inntil hverandre kan planlegges sammen. | slike tilfeller gjelder ikke
byggegrensene. Likevel vil hensynssoner som sikrer infrastruktur eller annet fortsatt
veere gjeldende. For eksempel er det ikke tillatt & sette opp bygg i H410_3-sonen.
Derimot er det tillatt innenfor bestemmelsesomrade #4 & bygge ut forutsatt at
eksisterende infrastruktur under bakken blir flyttet til vegarealer.

Pa grunn av grunnforholdene er det krav til grunnundersgkelser og geotekniske
beregninger for fundamenteringen.

5.2.1.5Utforming og estetikk

Planen styrer ikke hvilken takform som skal brukes, men har fgringer om at store
takflater skal brukes til & stgtte opp om biologisk mangfold eller til energiproduksjon
med solcelleanlegg.
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Planen krever god utforming av bebyggelsen. Farger skal veere dempet av hensyn til
friluftslivomradet og kulturlandskapet i Hanabergsmarka. Dette er i tillegg til kravene
til lavere byggehgyde og etablering av jordvoller mot Hanabergsmarka.

5.2.1.6Parkeringsmuligheter
Planen har mulighet for parkering pa egen tomt og i felles parkeringshus i KBAL.

Bilparkering er tillatt pa eget delfelt. Av hensyn til jordvern og arealeffektivitet er
overflateparkeringsmulighetene begrenset til 10 p-plasser per delfelt eller 5 p-plasser
per tomt. Ytterligere bilparkering pa egen tomt eller delfelt ma skje i bygningsmassen
med over- eller underbygd naeringsareal pa minst én etasje. Antall parkeringsplasser
for bil fglger enhver tids gjeldende kommuneplan. Dette betyr at de fleste
eksisterende naeringstomtene ma redusere sin overflateparkering i framtiden,
sammenlignet med hva de har etablert far denne omradeplanen trar i kraft.

Sykkeparkering skal etablere spa eget delfelt/tomt og ma veere minst 20 % av antall
bilparkeringsplasser. Sykkelparkeirngen ma vaere overbygd.

Les mer om parkeringslgsninger i planen i kap. 5.2.5.

5.2.2Kombinert bebyggelse og anlegg (KBA) -
Overnattingsplass for gjestearbeidere og felles
parkeringsanlegg

5.2.2.1Formalet med kombinert bebyggelse og anlegg
Delfelt KBA1 er regulert til formalet kombinert bebyggelse og anlegg og tillater bygg
for overnatting til gjestearbeidere og felles parkeringshus for neeringsomradet.

Overnattingsmulighetene er ment for gjestearbeidere i Kviamarka og Grgdaland
naeringsomrader. Det er ikke ment & veere et hotell. Hensikten med felles overnatting
er & unnga overnatting for gjestearbeidere pa egen tomt/delfelt.

Parkeringshuset er ment for felles bilparkering til neeringsomradet.

5.2.2.2Stgrrelse pa KBA1
Delfeltet KBA1 er pa 10,5 dekar med bredde pa 76 meter og lengde p& 100-159
meter.

5.2.2.3Hgyder og utnyttelse
Planen apner for:
e Byggehgyde pa 30 meter (opptil kote +70) for feltet KBAL.
e Utnyttelse pa minst 60 %-BRA (bruksareal) og maksimalt 70 %-BYA (bebygd
areal).

Byggehgydene er styrt med bestemmelser som angir maks kotehgyde. Planen styrer
ikke planert terrenghgyde, men har retningsgivende hgyder for dette.
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Byggehgyden tilsvarer ca. 4-5 etasjer over terreng for
parkeringshus/overnattingsbygg.

5.2.2.4Mulighetene for felles parkeringshus og overnattingssted
Bygg for overnatting og parkeringshus kan bygges som ett kombinert bygg eller hver
for seg.

| delfeltet KBAL er det plass til et parkeringsanlegg med bredde og lengde pa 35 x 65
meter. Dette gir plass til ca. 80-90 bilparkeringsplasser per etasjeplan. Ved bygging
av parkeringshus pa 7 etasjer over terreng innenfor tillatt byggehgyde, pluss en
kjelleretasje, har vi estimert at det er plass til opptil ca. 700 parkeringsplasser for
biler. Delfelt KBA1 har ogsa plass til et parkeringshus pa 70 x 65 meter som har
plass til ca. 160 parkeringsplasser per etasjeplan — dvs. opptil 1200-1300
bilparkeringsplasser. Dersom det er behov for flere parkeringsplasser i Kviamarka,
kan parkering ogsa dekkes pa egen tomt med vilkar om a veere innebygd.
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Figur 7: Figur fra brosjyre om parkeringsanlegg av Spenncon.
| tillegg er det plass til overnattingsbygg. Et frittstdende bygg med lengde og bredde

pa 68 x 15 meter og 7 etasjer, vil ut fra et enkelt estimat gi plass til ca. 150 rom pa
ca. 20 m? BRA. Dette tallet kan endre seg ved detaljprosjektering.

Plass til gjestearbeidere vs parkering for biler avhenger av hvordan delfelt KBA1 blir
planlagt og hvem som far prioritet — parkeringen eller overnattingsmulighetene.
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5.2.3Generelt om plassering av bygg og tiltak
Byggegrensene er hovedsakelig for bygg og apner for en fleksibel planlegging og
opparbeiding av delfeltene.

Utenfor byggegrensen er det tillatt med tiltak som stgttemur, gjerde og
oppstillingsplasser for varer og biler osv. Der det ikke er vist byggegrense, gjelder
formalsgrensen som byggegrense.

Planen apner for at delfelt som ligger inntil hverandre planlegges sammen. Da vil ikke
byggegrensene mellom delfeltene gjelde. Hensikten med dette er at aktgrer skal
kunne utnytte feltene sine bedre.

5.2.4Vegstrukturen

5.2.4.1Hovedvegstrukturen i naeringsomradet som sikrer adkomst

til neeringsomradene
Hovedadkomst til naeringsomradet er via Neeringsvegen. Allerede etablerte
kjgreveger er viderefgrte, men i reguleringsplanen er kjgrebanenes bredde er utvidet
fra 6,5 meter til 7,5 meter for & kunne legge til rette for modulvogntog i trad med
handbok N100. De offentlige kjgrevegene o_KV og frisiktsonene er planlagt etter
vegtypen L1 Lokale veger med fartsgrense pa 30 km/t.

Plankartet viser ikke utkjarsler til delfeltene. Det er tillatt & etablere flere utkjarsler til
de offentlige vegene forutsatt at gjeldende krav til vegutforming og frisikt blir fulgt. Det
er tillatt med flere utkjarsler fra hvert felt og bredden kan dimensjoneres ut fra
kjgretgy og behov. Ved fortausomradene FO6 og -7 er det likevel ikke tillatt &
etablere avkjgrsler fordi det kommer i konflikt med planens muligheter for
bussholdeplasser.
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Figur 8: Veés;[rukturen somibgg.r. ir glzyfer.
For de nye neaeringsfeltene i vestre del av naeringsomradet er vegen planlagt som en
slgyfe ala maten tidligere plan 1011F har pa gstre del av neeringsomradet. Fordelene
med slgyfene og kvartalsstrukturen er:

e A gjare det enklere for kjgretay a snu

o at delfeltene har flere muligheter for plassering av avkjarsler

o at delfeltene kan deles opp i flere tomter
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e

Figur 9: Bildet viser omlegging av gardsvegen. Gardsvegen er vist som stiplet linje og ny veg for boligene
er vist med rosa heltrukket linje.

Gardsvegen Badavegen pa gnr./bnr. 12/5 kan ifglge planen flyttes og dyrkes opp for
a fa et starre jorde som er enklere a drifte. Husene som bruker gardsvegen kan kjgre
via naeringsomradet sine veganlegg dersom vegen blir lagt om.

Langs alle vegene er det lagt opp fortau og/eller gang- og sykkelveger. Hensikten er

trygg adkomst for myke trafikanter langs naeringsvegene da de har stor andel
tungtransport.
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5.2.4.2Gang- og sykkelveger som viktige forbindelsesveier gjennom

naeringsomradet
Planen har gang- og sykkelvegforbindelser mellom fylkesveg 44 til Hanabergsmarka
og fra Dysjalandsvegen. Hensikten er & etablere trygg adkomst for ansatte, men
ogsa a sikre trygge forbindelser for andre som skal gjennom Kviamarka mns de er pa
rekreasjonstur.

,,,,,

E N2 . N 3 “\\3 \\1‘\‘/ . L E > lz . . '
Figur 10: Bilde av hovedgang- og sykkelvegene gjennom planomradet som sikrer giennomgang for
turgéere.

o

5.2.4.3Bussholdeplass
| fortausomradene FO6 og -7 (ved KBA1) er det satt av plass til busslomme og
mulighet for bussskur. Hensikten er med busslommene er:

e itilfelle det blir etablert et kollektivtilbud i framtiden til naeringsomradet

e at besgkende til neeringsomradet skal kunne komme med buss eller taxi

e at virksomhetene selv eller sammen skal kunne tilby sine ansattte buss som

reisemiddel til/fra jobb.
¢ til eventuell vareleveranse for overnattingsbygget.

FOG6 er allerede opparbeidet som gang- og sykkelveg og denne Igsningen er fortsatt
tillatt.
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Bussholdeplassene er plasserte inntil feltet KBA1 som er for overnatting og felles
parkeringsanlegg. Disse funksjonene har en relativt sentral plassering i
neeringsomradet.

5.2.5Parkeringslgsninger

5.2.5.1Bilparkering

Planen har fglgende krav til parkering for biler:
e Parkeringsdekningen for biler falger kommuneplanen
e Parkering pa egen tomt/felt ma vaere innebygd
e Felles parkeringshus kan bygges pa felt KBA1

Parkeringsdekningen for biler skal falge kommuneplanen. Vi har valgt at
parkeringsdekningen falger kommuneplanen siden vi antar at framtidige overordna
planer legger opp til maksimal dekning og ikke minste dekning framover. | denne
vurderingen har vi lagt til grunn den forventede trafikkmengden som er forespeilt i
trafikknotatet.

Felt KBAL er avsatt til felles parkeringshus. Felt KBA1 kan kombineres med
overnattingsbygg for gjestearbeidere for bade Kviamarka og Grgdaland
neeringsomrader. Parkeringshuset er estimert & ha plass til opptil 700-1200
parkeringsplasser for bil. Trafikknotatet estimerer at framskrevet trafikkmengde ved
2045 og full utbygging blir ca. 5000 kjgretay per dagn (mellom 43040 og 5696
kjgretgy per dggn). Gitt omtrent en tredjedel er tunge kjgretay, estimerer vi 3350 lette
kjgretay per dggn. Dersom vi antar at dette i hovedsak er ansatte som kjarer til/fra
omradet, betyr det at omradet far ca. 1700 ansatte med parkeringsbehov. Siden det
ikke er kollektivtilbud til Kviamarka og plasseringen er utenfor tettsted, estimerer vi at
de fleste ansatte kjgrer bil til jobb. Parkeringshuset kan derfor ikke dekke alle
parkeringsplassene for biler og det er derfor tillatt med parkering pa egen tomt/delfelt
gitt vilkaret om a vaere innebygd.

Planen stiller krav til minst 5 % av bilparkeringsplassene skal veere tilrettelagt for
personer med nedsatt funksjonsevne og at disse far god plassering og er enkel a
bruke ved a ligge neer inngangspatrtier i byggeomradene.

Kravene til parkering gjelder for bade ansatte og besgkende.

5.2.5.2Sykkelparkering
Planen har fglgende krav og muligheter for sykkelparkering:

e Parkeringsdekningen for sykkel veere minst 20 % av antall
bilparkeringsplasser for neeringsbebyggelsen (NA) og ma vaere pa egen
tomt/delfelt.

e Parkeringsdekningen i KBA1 skal veere minst en sykkel per overnattingsrom.

e Sykkelparkering i byggeomradene (N og KBA) skal veere overbygde og ligge
neer inngangspartier pa egen tomt. Alternativt kan de vaere innebygget
sammen med bygget.

e Sykkelparkeringen skal veere lett tilgjengelig og enkel & bruke.
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Kravet om antall p-plasser for neeringsbebyggelsen tar i betrakning at Kviamarka
ligger langt fra tettsteder. Vi antar derfor at ikke mer enn maks 15-20 % av de ansatte
reiser med sykkel til og fra jobb. Ved beregning av antall bilparkeringsplasser for
naeringsbebyggelsen skal totalt antall plasser som feltet/tomten har behov for legges
til grunn, inkludert p-plasser i delfelt KBA1. Kravet om at sykkelparkeringen ma ligge
pa egen tomt er likevel valgt for & fremme sykkel som transportmiddel.

For sykkelparkeringskravet til overnattingen har vi lagt til grunn en gjestearbeider per
rom.

Kravene til parkering gjelder for bade ansatte og besgkende. Sykkeparkering skal
veere overbygd. Det betyr at de ogsa kan veere innendgrs.

5.2.6Vegetasjonsskjerm

Mot Hanabergsmarka er det reulert vegetasjonskjermer mot Hanabergsmarka. VS1
og VS2 er pa 20 meters bredde og VS3 har 25 meters bredde. Innenfor disse
omradene skal det etableres jordvoll p& minst 4 meters hgyde. Bredden ivaretar
plass til skraninger pa 1:2. Jordvollen pa VS3 er allerede etablert.

Hensikten med vegetasjonsskjermene er & dempe fiernvirkningen av
neeringsbebyggelsen mot friluftslivomradet og kulturlandskapsrommet
Hanabergsmarka.

5.2.70vervannstiltak og fordrgyningsmagasinet

Kviamarka naeringsomrade er planlagt med felles fordrgyningsmagasin for
naeringsarealene som var i plan 1011F. Veksthuset, sgr for naeringsarealene, har
eget fordrgyningsmagasin.

| planen er det lagt opp til:
e & utvide felles fordrayningsmagasin for eksisterende og nye naeringsarealer til
naeringsmiddelindustri (NAE1-11)
e at veksthuset handterer overvann og etablering av fordrayningsmagasin selv

Hensikten med felles fordrgyningsmagasin er at da kan naeringsomradene bygges ut
mer effektivt uten & ha fordrayningsmagasin pa egen tomt.

5.2.8Fjernvarme

Det er avsatt trasé for fiernvarme mellom Kviamarka og Grgdaland naeringsomrader.
Traséen fortsetter fra Grgdaland over gnr./bnr. 14/5 og gar videre i regulert gang- og
sykkelveg langs Neeringsvegen opp til Kviamarka. Det er tillatt & legge infastruktur
som fiernvarme i offentlige vegarealer og pa delfeltene/tomtene.

5.2.9Landbruk, natur og friluftsformal

| LNFR2 er det tillatt a fierne eksisterende landbruk/adkomstveg for a kunne opprette
et starre jordbruksomrade. Dette forutsetter at vegen legges om slik at
husene/tunene pa gnr./bnr. 12/10 og 16 fortsatt har ny adkomst via V1, V2 og KV1.
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| planen er det ogsa avsatt andre LNF-arealer som ligger under midlertidige
anleggsbelter. For disse er det gitt bestemmelser som apner for ordinaer
landbruksdrift.

26



1119-202104
Planbeskrivelse

5.3 HVILKE TILTAK SKAL REDUSERE RISIKO OG
SARBARHETEN FOR U@NSKETE HENDELSER?

| ROS-analysen kan du lese om alle ugnskede hendelser (farer) som er identifisert i
og i naerhet av planomradet og hvilke tiltak som er foreslatt for & redusere risikoen i
planen.

Under gjennomgar vi noen av de viktigste farene og hvilke tiltak som planen har for a
redusere risikoen for at disse skjer.

5.3.1Skred/bortfall av beereevne (kvikkleire)

Naeringsomradet ligger pa myr og Ha kommune har fatt opplysninger at det er
kvikkleire pa et omrade pa gnr./bnr. 12/5 nordgst i planomradet. Det kan derfor veere
fare for bortfall av baereevnen i grunnen som kan fare til skade pa bygg eller anlegg.
For & redusere risikoen for bortfall av baereevnen og skade pa bygg/anlegg, er det
krav til grunnundersgkelser og geotekniske beregninger.

5.3.2Smitte av dyresykdommer

Det kan skje utbrudd av smitte blant dyr og mennesker da kontakt mellom dyr og
mennesker skjer i omradet og dyr kan ha veert i kontakt med syke dyr. For & hindre
denne typen ugnsket hendelse er det allerede pa plass flere tiltak. Det er viktig a
sikre at kommunen, myndigheter og virksomhetene har tiltak og rutiner for slike
situasjoner.

5.3.3Mangelende / bortfall av energiforsyning

Det er fare for bortfall av energiforsyning til datasenter og andre industrivirksomheter
i omradet. Det kan ogsa veere en risiko for at det ikke kommer til & veere tilstrekkelig
forsyningssikkerhet for andre aktgrer etter at datasenteret er satt i drift. For a
redusere risikoen for disse hendelsene er det krav om at energikapasitet avklares pa
forhand fegr datasenteret kan bygges, og at datasenteret far redundant
energiforsyning.

5.3.4Brann-, skogbrann-, og eksplosjonsfare

Det er generelt fare for brann i naeringsomrader og @kt utnyttelse gker faren for
spredning. For & redusere risikoen for brann eller konsekvensen av den, er det krav
om dokumentering av brannvannskapasitet, oppstillingsplasser og etablering av
brannkummer.

5.3.5Trafikkulykker

Kollisjon mellom kjgretay og myke trafikanter kan skje. Reguleringsplanen har
separering av myke (gaende/syklister/osv.) og harde trafikanter (biler og vogntog)
gjennom fortau og gang- og sykkelveg. Vegstrukturen viderefarer vinkelrette kryss for
bedre sikt i kryssene.
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5.3.6Stgyforurensning

Industrivirksomheter, trafikk, jernbane og anleggsperioden generer stgy, samt
eventuelt datasenter. Planen krever oppdatert stgyrapport til byggesgknad og at T-
1442 sammen med forurennsingsforskriften blir fulgt.

5.3.7Luftforurensning
| planomradet finnes det virksomheter som forurenser til luft. | planbestemmelsene er
det satt krav til luktimmisjon og grenseverdier.

5.3.8Grunn- og vannforurensning

Virksomhetene i planomradet kan oppbevare kjemikalier og andre kilder som kan gi
akutt forurensning. Risikoreduserende tiltak i planen er at avrenning av overflatevann
fra uteareal og spylevann fra rengjgring av lokaler, utstyr og kjgretay skal handteres
slik at det ikke medfarer skade eller ulempe for miljget. Overvann skal ledes til
kommunalt nett via sandfang/fordrgyningsmagasin.

5.4 REKKEFGLGEBESTEMMELSER

Far rammetillatelse skal stramforsyningsikkerhet/-kapasitet for resterende deler av
neeringsomradet (eksisterende og framtidige) vaere sikret slik at drift av datasenter
ikke gar utover eksisterende eller framtidige naeringsvirksomheter /
produksjonsanlegg i Kviamarka. Hensikten er at datasenteret ikke skal komme pa
bekostning av matforedlingsindustrien, men veere et supplement og stgttefunksjon til
denne industrien.

Far rammetillatelse ma datasenteret ogsa ha blitt sikret redundant elkraftforsyning.
Hensikten med dette er & sikre en mest mulig stabil dataservertjeneste til samfunnet.

Far igangsettingstillatelse skal vegetasjonsskjerm VS1 veere etablert far nye tiltak i
NZ1 og NA2. Bakgrunnen for dette er a sikre at Hanabergsmarka skjermes for den
nye industribebyggelse og gjagre byggene mindre dominerende.

Far igangsettingstillatelse skal vann- og avlgpskapasitet veere sikret far nye tiltak i
KBAL1, NA1-13. Hensikten er at VA-nettet skal veere tilstrekkelig for virksomhetene
som etableres seg i naeringsomradet.

Far brukstillatelse skal offentlige kjgreveger o_KV1-3, fortau o_FO2, -3 og -4, og
gang- og sykkelveg o_GS2-3 skal veere opparbeidet far nye tiltak i NAL1, NA2, NAE3
og NA&4. Dette er for a sikre adkomst for myke og harde trafikanter til
naeringsomradene.

For brukstillatelse skal infrastruktur i bakken innenfor #4 veere lagt om far nye tiltak i
NA3. Hensikten er at eksisterende infrastruktur blir flyttet til & ligge i veganlegg slik at
det er mer tilgjengelig for vedlikehold i framtiden.

Far brukstillatelse skal fortauet FO7 veere etablert far nye tiltak i KBA1 (feltet for
overnattingsmuligheter og felles parkering). Fortauet inntil KBA1 skal opparbeidesm
ed busslomme da det er hensiktmessig a ha dette pa plass nar felles
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parkeringsanlegg og overnattingsbygg for gjestearbeidere blir tatt i bruk.
Busslommen kan brukes av busser, taxi, vareleveranse med mer.

Far brukstillatelse skal fordrgyningsmagasinet i OVT1 veere utvidet slik at det kan
fordrgye overvann fra delfeltene NA1-11 og KBAL far nye tiltak i NA1, NAE2, NAS,
NA4 og KBAL. Kravet er satt for a sikre at handtering av overvann fra de nye
utbyggingsomradene kommer pé plass.

Far brukstillatelse skal fordrgyningsmagasin som handterer overvann fra NA13 veere
etablert far nye tiltak i NAE13. Dette kravet er for & sikre at utvidelsen av veksthuset
ogsa handterer overvann pa egen tomt.

Far brukstillatelse skal datasenter veere forberedt slik at det kan dele
overskuddsvarme til fiernvarmenett. Dersom det blir etablert fiernvarmenett i
Kviamarka er det tilknytningsplikt for datasenter. Rekkefglgekravet skal sgrge for at
datasenteret kan bli brukt av andre aktgrer i Kviamarka eller andre steder. Dette
rekkefglgekravet er en oppfelging av hensikten med planen og
prinsippavklaringssaken i USAM-sak 20/24.
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6 Virkningene av planen

Konsekvensen for temaer som har blitt vurdert i konsekvensutredningen (KU) er
oppsummerte i de aktuelle underkapitlene nedenfor. Her er kun konsekvensene for
alternativ 1 (planforslaget) tatt med. | konsekvensutredningen finner du mer
informasjon om konsekvensene de ulike alternativene har.

Konklusjonen i konsekvensutredningen og planarbeidet er at alternativ 1 har mer
negative konsekvenser enn alternativ 2. Alternativ 1 er vurdert til & gi noe-middels
negative konsekvenser og alternativ 2 er vurdert til noe negativ konsekvens. Likevel
gir alternativ 1 vesentlig bedre nye neeringsareal og forbedrer mulighetene pa
eksisterende ledig naeringsareal enn alternativ 2. De samlede konsekvensene av
alternativ 1 er ikke veldig mye stgrre enn alternativ 2. Derfor mener
kommunedirektgren at de positive samfunnsvirkningene for naeringsinteresser er
stgrre enn de negative konsekvensene for miljgverdiene.

6.1 OVERORDNEDE FZRINGER

6.1.1Nasjonale forventninger

De nasjoanle forventningene gnsker naeringsutvikling ved tettstedene og jordvern.
Kviamarka er et regionalt naeringsmiddelomrade som statter opp om industriell
landbruksproduksjon, matsikkerhet og ligger nzer ravarene. Selv om neeringsomradet
bygger ned landbruksomrader i strid med nasjonalt jordvern, vil det i det store bildet
kunne bidra til gkt landbruksproduksjon for H& og regionen.

Planlagt utbygging kan ligge i omrade med rasfare eller fare for svikt i beereevnen til
bygningsfundamenetene. Derfor stiller planen krav til undersgkelser og geotekniske
beregninger. Utbyggingen vil ikke skje i aktsomhetssone for flom. Planen har ogsa
lagt til rette for handtering av overvann. Planlagt utbygging er derfor vurdert &
oppfylle kravene til samfunnsskikkerhet.

6.1.2Regionalplan for Jeeren og Sagre Ryfylke

Kviamarka neeringsomrade samsvarer i stor grad med regionalplanen ved a veere
tilrettelagt for bade kategori 2 allsidige virksomheter og kategori 3 arealkrevende
neering. Arealkrevende neeringer har fa ansatte i forhold til arealbruken. Allsidige
naeringer har middels arbeidsplassintensitet. Kviamarka er vurdert til & vaere en
mellomting mellom kategori 2 og 3, selv om antall ansatte er fortsatt lavt i forhold til
bruksarealet. Dermed er fordelene av a ha et kollektivtilbud mindre. Kviamarka
neeringsomrade ligger langs hovedinfrastruktur (fylkesveg 44) og er sentralt plassert i
forhold til landbruksomradet rundt og at funksjonen i neeringsomradet er matforedling.
Planen legger opp til lav parkeringsdekning for bil per areal. Ved a kreve felles
parkeringsanlegg og apne for stgrre byggehgyder bidrar planen til fortetting og hay
utnytting pa byggeomradene. Planen stgtter fortsatt opp om a veere et regionalt
neeringsomrade for matfordeling. Kommunedirektgren mener derfor at
reguleringsplanen er i trdd med retningslinjene i regionalplanen.
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6.1.3Jordvernmal

Planen farer til at 60 dekar landbruksareal blir bygd ned. Planlagt tiltak strider
dermed med nasjonalt jordvernmal. Planen har likevel krav til avbgtende tiltak om
handtering av matjord. Fortetting (gjennom krav til hgyere minste utnyttingsgrad og
mulighet for starre hgyder) pa eksisterende neeringsarealer bidrar ogsa til mindre
nedbygging av dyrka mark. | prosessen med Ha kommuneplan for 2023-2036 ble
tidligere avsatte utbyggingsomrader pa kommuneplanniva tatt ut for & kompensere
for nye naeringsrealer pa landbruksjord i Kviamarka (jf. haringsforslag til
kommuneplanen fra oktober 2023).

6.1.4Kommunale mal

Ha kommune gnsker at naeringsomradene Gradaland og Kviamarka skal ha
synergieffekter av at Kviamarka er for naeringsmiddelproduksjon og Grgdaland
behandler avfallsproduktene og kan lage overskuddsenergi.

Videreutvikling av Kviamarka naeringsomrade er i trad med Ha kommune sin nye
arealstrategi som er foreslatt i haringsforslaget til ny kommuneplan for H& kommune
2023-2036.

6.2 NATURMANGFOLD

Konsekvensutredningen konkluderer med at alternativ 1 (planforslaget) vil kunne gi
middels negative konsekvenser pa naturmangfoldverdier pa grunn av nedbygging av
dyrka mark (leveomrade), reduksjon av trekkmuligheter og visuell pavirkning pa
landskapet. Likevel blir ikke Hanabergsmarka bergrt, som har flere viktige naturtyper.

6.2.1Kommunedirektagrens vurdering av planens forhold til

naturmangfoldloven
Fullstendig vurdering av planen etter naturmangfoldloven finnes i vedlegget 202104
Notat - Vurdering etter NMFL — Kviamarka.

Kommunedirektgren sin vurdering av planen ut fra miljgprinsippene i
naturmangfoldloven 8§ 8-12 er at:

e kunnskapsgrunnlaget er i trdd med § 8 om hvilket naturmangfold som blir
pavirket av planen siden det er hentet opplysninger fra kartdatabaser og
naturobservasjon har blitt gjennomfart.

e kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig i forhold til § 9 og at fa@re-var-prinsippet
derfor ikke far anvendelse.

o det aktuelle tiltaket ikke vil gjare det vanskeligere, enn naveerende situasjon, &
oppna forvaltningsmalene for arter eller naturtyper, jf. naturmangfoldloven 88§ 4
og 5. Jf. naturmangfoldloven § 10.

o alle eventuelle avbatende tiltak som ma settes til verk for & minimere skadene
av tiltaket skal bekostes av tiltakshaver, jf. naturmangfoldloven § 11.

e planen legger til rette for miljgforsvarlige tilpasninger og driftsmater, jf.
naturmangfoldloven § 12.
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6.2.2Kommunedirektagrens vurdering av planens forhold til

vannforskriften § 12
Grgdalandsbekken er neer planomradet. Grgdalandsbekken er viktig for biologisk
mangfold, men har moderat gkologisk tilstand pa grunn av avrenning fra dyrket mark.
Planen legger ikke opp til nye tiltak i bekken eller at utvidelsen av veksthuset kan fgre
til gkt avrenning mot Grgdalandsbekken. Derfor méa dette overvannet fordrgyes far
utslipp til kommunalt nett for & ikke gke vannfgringen i Grgdalandsbekken.

6.3 KULTUR

Konsekvensutredningen konkluderer med at alternativ 1 (planforslaget) vil kunne gi
middels negativ konsekvens pa kulturarvverdier. De starste endringene skjer mot
nord og Hanabergsmarka som har flere kulturverdier. Hgyere utnyttelse av
eksisterende naeringsomrade og utvidelsen vil pavirke opplevelsen av kulturmiljg-/-
minneverdiene bade visuelt og forstyrrelse i form av stay.

Samtidig ma det nevnes at Hanabergsmarka har egen avsatt kulturmiljgsone som
skal ivareta disse. Planen har ikke tiltak i kulturmiljgsonen. Hanabergsmarka er
allerede pavirket av eksisterende industribygg i Kviamarka og av mulighetene
innenfor tidligere plan 1011F.

Hgsten 2023 gjennomfgrte Rogaland fylkeskommune arkeologiske undersgkelser pa
de nye utbyggingsomradene. De fant en kokegrop neer utvidelsesomradet. Denne
planen har ikke tiltak innenfor kulturminnets sikringssone. Dermed er
sannsynligheten for kulturmninner pa de nye utbyggingsomradene sveert lav og
utvidelsene vil ikke pavirke kulturminneverdier direkte.

6.4 FRILUFTSLIV OG REKREASJON

Konsekvensutredningen konkluderer med at alternativ 1 (planforslaget) vil kunne gi
noe negative konsekvenser pa friluftslivverdier. Arsaken er tilsvarende som for
kulturminner at gkt utbygging kan pavirke opplevelsen av friluftslivomradet
Hanabergsmarka. Kravet om vegetasjonsskjerm vil redusere konsekvensen noe mot
Hanabergsmarka.

Planen har ogsa noen fordeler for friluftslivomradet Hanabergsmarka da planen
viderefgrer gang- og sykkelveger fra fylkesveg 44 og Dysjalandsvegen til
Hanabergsmarka. | Kviamarka er det ogsa planlagt busslomme som vil gjgre
friluftslivomradet mer tilgjengelige for besgkende turgaere/syklister.

6.5 LANDSKAP

Konsekvensutredningen konkluderer med at alternativ 1 (planforslaget) vil kunne gi
noe negativ konsekvens pa landskapet som fglge av visuelt dominerende bygninger
som forstyrrer landskapet. Det er spesielt pa grunn av tillatt hgyere utnyttelse i
eksisterende naeringsomrade og foreslatt utvidelse mot vest for eksisterende
neeringsomrade.
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Figur 11: Visualisering av neeringsbygg med 20 meters byggehayde i trdd med tidligere plan, her sett fra
Hanabergsmarka.

Figur 12: Visualisering av naeringsbygg med 30 meters byggehgyde i trdd med ny plan (planforslaget), her
sett fra Hanabergsmarka.

Figur 13: Visualisering av naeringsbygg med 20 meters byggehgyde i trdd med tidligere plan, her sett fra
Nezeringsvegen. (Merk at visualiseringen ogsa viser gkt hgyde pa vekthuset selv om dette ikke er foreslatt
i planforslaget.)

Figur 14: Visualisering av naeringsbygg med 30 meters byggehgyde i trdd med ny plan (planforslaget), her
sett fra Naeringsvegen. (Merk at visualiseringen ogsa viser gkt hgyde pa vekthuset selv om dette ikke er
foreslatt i planforslaget.)

Planen har krav til estetisk utforming og jordvoll som reduserer konsekvensen noe for
landskaps- og arkitekturverdier i naerheten av planen.
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Landskapsmesige virkninger sammenlignet med forrige plan 1011F:
e Utvidelse mot vest for naeringsomradet og sgrvest for veksthuset
e Hgyere utnyttingsgrad og krav til laveste utnytting av tomt
e @kt byggehgyde fra 20 meter til 30 meter
e Viderefgring av krav til materialbruk/farger som tar hensyn til landskapet
e Viderefgring av krav til jordvollmot Hanabergsmarka

6.6 JORDRESSURSER

Konsekvensene av alternativ 1 (planforslaget) gir middels negativ konsekvens som
falge av nedbygging pa 60 dekar landsbruksjord med stor KU-verdi.

Utvidelsene vil vaere sveert negative for jordvernet, samtidig som neeringsomradet
fremmer industrialisering av landbruket og matprofuksjon. Planen legger ogséa opp til
flere synergieffekter med Grgdaland med fjernvarme og biogassanlegg pa
Grgdaland. Dessuten ble store utbyggingsomrader fiernet i kommuneplanen, jf.
begrenset hgringsforslag til kommuneplanen fra oktober 2023.

6.7 FORURENSNING

Konsevensen av planforslaget (alternativ 1) er:

e Ubetydelig konsekvens for vannforurensning, som fglge av at resipienten vil
tale utslipp fra IVAR IKS sitt renseanlegg pa Grgdaland, overflatevann skal
ledes kommunalt overvannsledning, og det er satt begrensninger til arealene
for & hindre forurensningseffekter.

e Ubetydelig miljgskade for luftforurensning, som fglge av at det ikke forventes
vesentlige luktulemper fra ventilasjons av produksjonshaller, vaske- og
produksjonsprosesser, renseanlegg, avlgpsanlegg, slam- og silgodslager.
Mulig med hgye piper. Vurderingen legger til grunn at det ikke forventes nye
forbrenningsanlegg.

e Ubetydelig miljgskade for grunnforurensning, blant annet som fglge av at
bedrifter ikke skal ha utslipp til grunnen som kan skade miljget og ma vurdere
behovet for tiltak.

e Noe miljgskade for stgyforurensning, hovedsakelig som fglge av at samlet
stgyniva fra planomradet overskrider dggnekvivalent stgykrav i T-1442 ved
naermeste boliger vest for planomradet. Dette forutsetter at eventuelt
datasenter bruker stgysvakt kjgleanlegg og fokus pa stayskjerming fra
datasenteret. Merk at uten stgytiltak/-fokus pa datasenteret vil kunne gi
merkbar gkning i stayniva pa de mest utsatte boligene.

Planbestemmelsene inneholder flere tiltak mot ovennevnte forurensningsforhold.

6.8 SAMLET KONSEKVENS FOR KU-TEMA

Samlet konsekvens for planforslaget er vurdert til & veere noe-middels negativ
konsekvens. Dette er hovedsakelig pa grunn av virkningene disse vil ha pa
friluftslivopplevelsene ved Hanabergsmarka og nedbygging av betydelige
landbruksomrader.
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6.9 BARNS INTERESSER

Planen ligger ikke i tettbygd strgk eller ved spredt boligfelt med lekeplasser.
Hanabergsmarka blir brukt til friluftsliv. Utbygging skjer pa private landbruksomrader
(dyrka mark). Det er noen boligeiendommer i neerheten, men disse har fortsatt sine
private uteomrader. Kommunedirektaren mener at barns interesser er ivaretatt i trad
med rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging siden neeringsomradet ikke
pavirker neermiljger og oppvekstmiljg, og friluftslivomradet kan fortsatt brukes. Planen
har gang- og sykkelvegforbindelser mellom Hanabergsmarka og fylkesveg 44 og
Dysjalandsvegen for turgaere/syklister og rekreasjon. Dette gjgr eventuell ferdsel
gjennom nzeringsomradet tryggere.

6.10TRAFIKKFORHOLD

Planlagt bebyggelse vil gke trafikkmengdene. Beregninger er baserte pa hva
virksomhetene forventer av trafikk og framskrivinger. Ny internvegstruktur tar hensyn
til skningen. Planarbeidet har dessuten avklart at eksisterende kryss Naeringsvegen x
Fylkesveg 44 og planlagt krysslgsning i plan 1052A (Nordsjgvegen x Fylkesveg 44)
handterer den gkte trafikken. Rekkefalgekravene sikrer at behov for forbedret
trafikksikkerhet blir utfgrt far flere nye tiltak kan etableres i naeringsormadet.

Ny vegstruktur har gkt vegbredde pa 7,5 meter som er en gkning fra 6,5 meter slik at
vegnettet kan utvides til & handtere modulvogntog dersom noen virksomheter har
behov for & ta imot slike kjaretay. Vegstrukturen fortsetter med vinkelrette kryss og
kvartalsstruktur og fartsgrense pa 30 km/t samt etablering av fortau og gang- og
sykkelveger som gjer at trafikksikkerhet blir ivaretatt. Dette gjelder bade for myke
trafikanter, men ogsa muligheten for & lese trafikkbildet for harde trafikanter som
kjgrer bil og vogntog. Enkelte justeringer har likevel blitt gjort &p ekesisterende
vegstruktur rundt overvannsbassenget pa grunn av den nye inndelingen til delfeltene
i utvidelsesomradet. Neeringsomradet ligger inntil Hanabergsmarka og noen
forbindelser gjennom planomradet er for andre brukere (syklister pa tur / turgaere).
Dette vil fare til at industrivirksomhet og tunge kjgretay blir blandet med andre
brukere som kan skape konflikt. Derfor vil lgsningen med gang- og sykkelveger gjare
at besgkende kan ferdes til Hanabergsmarka uten & komme i spesiell konflikt med
naeringsomradet og tunge kjgretay.

Regionalplanen for Jeeren og Sgre Ryfylke og hgringsforslaget til HA kommuneplan
2023-2036 sine parkeringsnormer setter kun krav til maksimal parkeringsdekning.
Disse planene apner for et veldig hgyt antall parkeringsplasser for bil. Det er lite
sannsynlig at virksomhetene har insentiv til & etablere mer parkeringsplasser enn de
har behov for. Kommunedirektgren mener at antall ansatte og behovet for
parkeringsplasser for bil ikke ngdvendigvis henger sammen med utnyttingsgraden.
Fiktive etasjeplan i hgye produksjons- eller lagerhaller gker den teoretiske
utnyttelsesgraden, men ikke antall ansatte. Trafikknotatet legger til grunn 100 %-BRA
utnyttelsesgrad. Dette gir trolig et mer riktig estimat pa trafikkmengden og at antall
parkeringsplasser for primeert ansatte derfor kan basere seg pa disse opplysningene.
Kommunedirektgren mener derfor at antall parkeringsplasser i omradet kommer til &
bli lavere enn maksimalkravene. Kravene er hensiktsmessige da det er utfordrende &
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forutsi hva dekningstallet bgr veere siden antall ansatte avhenger av type virksomhet.
Dessuten er det ikke mulig a bruke mye overflateparkering i planomradet, da det er
vilkar om innebygd anlegg og krav til over- eller underbygd produksjons-/lagerlokale.
Pa denne maten er noe av overordnede planers intensjoner om hayere
utnyttelsesgrad ivaretatt. Alternativt vil muligheten for a flytte overflateparkeringen inn
i et felles parkeringhus ogsa bidra til & ivareta intensjonen.

Etablering av innebygd bilparkering, eller bilparkering i parkeringshus, har en stor
kostnad som kan gi planen noe insentiv til andre mobilitetsmuligheter — for eksempel
sykkel eller buss.

Kommunedirektgren har vurdert muligheten for andre transportmidler. Plasseringen
av neeringsomradet tilsier at de fleste ansatte vil komme med bil da neeringsomradet
ligger utenfor tettsteder og har ingen kollektivholdeplass. Men det er ikke utenkelig at
noen ansatte kan komme pa sykkel/bysykkel fra Neerbg eller Varhaug.

Derfor er kravet til sykkelparkering er satt for & fremme gkt bruk av sykkel, men
likevel lavere enn regionalplanen og hgringsforslaget til ny kommuneplan.
Parkeringsnormen for sykkel i overordna planer ville fart til et vesentlig mer
overdrevet antall plasser som det ikke er behov for.

Mulighet for nye busslommer er positivt for & eventuelt kunne etablere nytt framtidig
kollektivtilbud til naeringsomradet og bidra til at virksomhetene selv vil etablere et
tilbud til sine ansatte framfor & etablere mer bilparkering i bygg.

6.11TEKNISK INFRASTRUKTUR

Teknisk infrastruktur er i stor grad lagt i vegnettet. Endringene pa vegstrukturen ved
vestre utvidelse av neeringsomradet gjar at vann-, avlgp- og gassledninger ma flyttes.
Dette gjelder infratsruktur i bestemmelsesomrade #4. | plankartet er det satt av
infrastruktursoner H410 som skal veere for offentlig og felles infrastruktur som VA-nett
og fiernvarmenett i planomradet. Planen setter krav om at kommunen sin VA-norm
skal falges for vann-, avlgp- og overvannshandtering. Men apner for bruk av felles
fordrgyningsbasseng for feltene KBA1 og NA1-11. Men NA12 og -13 ma handtere
overvann pa egen grunn.

For energi vil planen bidra til at fiernvarme kan legges innenfor infrastruktursone. For
datasenter er det krav om at overskuddsvarme skal kunne utnyttes og gjares klar for
a brukes i et starre fijernvarmenett til bebyggelse i tettsteder.

IVAR sitt renseanlegg har per dags dato kapasitet til & handtere industriavigpsvannet
som er hittil. Ved store nedbgrsmengder ma noe slippes ut. VA-kapasitet og framtidig
behov avhenger i storg grad av hvilken type virksomhet som etablerer seg. Det er
derfor ikke utfart nye beregninger for VA-kapasitet til planarbeidet som dekker nye
anlegg i naeringsomradene Grgdaland eller Kviamarka. | arbeidet med ny
omradeplan for Grgdaland nzeringsomrade blir det satt av mer plass til renseanlegget
for & kunne dekke framtidige rensekrav.
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6.12ROS-TEMA

Risikoen er vurdert & veere akseptabel for planforslaget. Dette forutsetter at
planforslaget er og blir justert i trad med forslagene til tiltak i ROS-analysen som
reduserer risikoen.

Omradet egner seg til foreslatt utbygging forutsatt at det blir gjort tiltak for & redusere
risiko- og sarbarheten inni og i neerheten av planomradet.

6.13KONSEKVENSER FOR NARINGSINTERESSER

Planen gir muligheter for:
e & kunne videreutvikle og utvide eksisterende anlegg
e at nyetableringer kan komme til Kviamarka

Neeringsinteresser far gkonomiske kostnader med:
e 4 opparbeide egen tomt og produksjonsbygg — inkludert fundamentering m.m.
e 4 etablere egen parkering og/eller felles parkeringshus
e 4 etablere overnattingsbygg

6.140KONOMISKE KONSEKVENSER FOR
KOMMUNEN

Ha kommune legger til rette for naeringslivet. For kommunen er de gkonomiske
konsekvensene:

e utarbeiding av reguleringsplan (omradeplan)

e bygging av offentlig samferdsel

e bygging og omlegging av teknisk infrastruktur

e utvidelse av fordrgyningsmagasin

e grovplanering av nye tomter
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7/ Krav og hensyn til planarbeidet

Reguleringsplanen er utarbeidet i trad med plan- og bygningsloven (pbl) kap. 12.
Utredningskravene har fulgt pbl kap. 4. Nasjonale og regionale faringer som er lagt til
grunn i arbeidet, er listet opp under.

7.1 NASJONALE FORVENTNINGER

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027, vedtatt 20.
juni 2023, har fem overordnede prioriteringsperspektiv:

1) Samordning og samarbeid i planleggingen

2) Trygge og inkluderende lokalsamfunn

3) Velferd og berekraftig verdiskaping

4) Klima, natur og miljg for framtida

5) Samfunnssikkerhet og beredskap

7.2 JORDVERNMAL

Jordvern handler om a sikre dagens befolkning og vare etterkommere muligheten til
a dyrke egen mat pa egen jord. Norge har lite jordbruksareal sammenlignet med
mange andre land.

Det nasjonale jordvernmale har blitt styrket i lapet av de siste arene. | den siste
oppdaterte jordvernstrategien (Prop. 121 S vedlegg 9) som regjeringen har lagt fram i
mai 2023 er «malet for omdisponering av dyrka mark satt til maksimalt 2000 dekar
per ar, og malet skal nas innen 2030». Jf. Ny jordvernstrategi — nytt skjerpa mal for
jordvern datert 26.05.2023. Forrige malsetning vedtatt i 2015 ved behandling av
forslag til nasjonal jordvernstrategi (Prop. 127 S (2013-2015)) var at maksimal arlig
omdisponering av dyrka jord (fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeite) méa
veere under 4 000 dekar, og at dette nas gradvis innen 2020 ar.

HA& kommune har satt eget jordvernmal i arbeidet med ny kommuneplan: «H&
kommuneplan 2023-2036x». Den nye kommuneplanen er under arbeid.

7.3 STATLIGE PLANRETNINGSLINJER (SPR) OG
BESTEMMELSER (SPB)

e Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs

sjgen (2021)

e Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning

(2018)

e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

(2014)

¢ Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen

(1995)

e Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag (1994)

Det er for tiden ingen statlige bestemmelser (SPB).
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https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/nasjonale-forventninger-til-regional-og-kommunal-planlegging-20232027/id2985764/
https://www.regjeringen.no/contentassets/5702218c68064c3d91694dabdb22edee/prop_121_s_20222023_lmd_korr02_vedl_09.pdf
https://www.regjeringen.no/no/aktuelt/ny-jordvernstrategi-nytt-skjerpa-mal-for-jordvern/id2979354/
https://www.regjeringen.no/no/aktuelt/ny-jordvernstrategi-nytt-skjerpa-mal-for-jordvern/id2979354/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/statlige-planretningslinjer-for-differensiert-forvaltning-av-strandsonen-langs-sjoen/id2850282/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/statlige-planretningslinjer-for-differensiert-forvaltning-av-strandsonen-langs-sjoen/id2850282/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/statlige-planretningslinjer-for-klima--og-energiplanlegging-og-klimatilpasning/id2612821/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/statlige-planretningslinjer-for-klima--og-energiplanlegging-og-klimatilpasning/id2612821/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Statlige-planretningslinjer-for-samordnet-bolig--areal--og-transportplanlegging/id2001539/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Statlige-planretningslinjer-for-samordnet-bolig--areal--og-transportplanlegging/id2001539/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rikspolitiske-retningslinjer-for-a-styrk/id519347/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rikspolitiske-retningslinjer-for-a-styrk/id519347/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/t-1078-vernede-vassdrag/id425432/
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7.4 REGIONALE FORINGER

7.4.1Regionalplan for Jeeren og Sare Ryfylke

Planen ble vedtatt 20.10.2020. Planens hovedmal er at «Regionen skal ha en
beerekraftig by- og stedsutvikling basert pa regionale helhetslgsninger som
effektiviserer arealforbruket og transportarbeidet, styrker verdiskapingen, reduserer
klimagassutslippet, sikrer natur og kulturmiljg og gir hay livskvalitet.» Videre er
delmalene og innsatsomradene: enklere hverdag, konkurransekraft, livskraftige
nabolag, levende sentrumsomrader, varige naturressurser, og regionalt samarbeid.

En viktig arealstrategi er planlegging «innenfra og ut» som gjelder bade for prioriterte
utviklingsomrader i regionen og inni byer og tettsteder.
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Figur 15: Regional areal- og transportstrategi
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Figur 16: Regionalt prioriterte utviklingsomrader

Strategien «rett virksomhet pa rett sted» innebaerer «at naeringsvirksomheter finner
lokalisering i neeringsomrader som passer med virksomhetens areal- og
transportbehov». Planen deler virksomheter inn i 3 kategorier:

e Kategori 1: Hgy urbaniseringsgrad

Hgy arbeidsplass- og/eller besgksintensitet skal lokaliseres i by- og

tettstedssentre og neer kollektivtransport.
o Kategori 2: Allsidige virksomheter

Middels arbeidsplass- og/eller besgksintensitet skal integreres i by- og
tettstedsstrukturen og veere neer kollektivtransport.
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e Kategori 3: Arealkrevende virksomheter
Lav arbeidsplass- og/eller besgksintensitet skal ligge naer hovedinfrastruktur.

Planen har ogsa bestemmelser om lokalisering av varehandel.
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Planen har ogsa faringer om stedsforming, jordvern(mal), landbruk og andre
blagrenne strukturer, transport og kollektivtrafikk med prioritering av transportformer,
og parkering.

Planomradet er lokalisert pd Kviamarka og er et regionalt naeringsomrade. Kviamarka
neeringsomrade er i regionalplanen for Jeeren og sgre Ryfylke registrert i kategori 3
for arealkrevende virksomheter. HA kommune mener at Kviamarka naeringsomrade
er i bade kategori 2 og 3 pa grunn av at omradet:
e har middels arbeidsplassintensitet og har samtidig svaert store og
arealkrevende virksomheter
e er lokalisert naer hovedinfrastruktur, men har lavere tilgjengelighet for gaing,
sykling, og kollektivtransport
e har lav parkeringsdekning for bil per areal
e plasseringen er tilpasset det omlandet funksjonen skal dekke, siden det er til
matforedling og naeringsmiddelproduksjon, og det ville derfor veert i konflikt
med tettsteder.
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7.4.2Regionalplan for massehandtering pa Jaeren 2018-2040
Planen bidrar til baerekraftig handtering av overskuddsmasser pa Jaeren, ved a legge
til rette for en mer sirkuleer forvaltning av rastoffene. Planen inneholder en strategi for
handtering av masser etter ressurspyramide-prinsippet og retningslinjer for
handtering av masser.

7.4.3Andre regionale planer
e Regionalplan for grgnn industri
e Jordvernstrategi for matfylket Rogaland
e Regionalplan for folkehelse i Rogaland
e Regional plan for friluftsliv og naturforvaltning 2017-2024
e Regional plan for inkluderende samfunn 2010- 2014
e Regional kulturplan 2015- 2025
e Regionalplan sjgareal havbruk
e Regionalplan for naeringsutvikling 2011-2020
e Regionalplan for landbruk
e Fylkesdelplan for universell utforming 2014 — 2017
e Regional plan for vannforvaltning 2016-2021

Her finnes gjeldende regionale planer og strategier.

7.5 KOMMUNALE FORINGER

Kommunens malsetning er a legge til rette for naeringslivet. HA kommune vil
viderefare arbeidet med etablering og videreutvikling av neeringsomrader beregna for
definerte naeringsklynger, slik som Kviamarka (mat) og Grgdaland
(avfallsbehandling). | kommuneplanen som ble vedtatt i 2014 for perioden 2014-2028
er omradet avsatt til eksisterende og framtidig neeringsomrade og andre typer
bebyggelse og anlegg (kommunalteknisk virksomhet), landbruk, og friomrade. Det er
ogsa avsatt framtidig trasé for gang/sykkelveg langs adkomstvegen Neeringsvegen.
Tilgrensende friluftslivomrade (Hanabergmarka) er bandlagt (H740) etter lov om
friluftsloven. Parkeringsnorm for industri/naering er 1,5 p-plasser per 100 m?.
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Kviamarka Qﬂ
ﬁ t\(
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I ny kommuneplan for perioden 2023-2036 har det gjennom meklinger med
Statsforvalteren og Rogaland fylkeskommune blitt avklart at Kviamarka
naeringsomrade kan utvides med ytterligere 63 dekar mot vest industritomtene og
mot s@r for vekthuset. Den nye kommuneplanen vil fortsatt ha naering som et
satsingsomrade i kommunens arealstrategi. Kommuneplanen er fremdeles under
arbeid og forventes vedtatt varen 2024. Parkeringsnormen er ogsa endret, med
lavere dekning for biler og hgyere for sykkel.

7.6 TEMAPLANER

e Plan for turnett i H& kommune

/.7 REGULERINGSPLANER SOM GJALDT VED
OPPSTART AV PLANARBEIDET

Kviamarka neeringsomrade er regulert i reguleringsplan for Kviamarka klimapark for
naeringsmiddelindustri, planiD 1011F. Planen legger til rette for industri/lager, i tillegg
til veg og andre anlegg. Planen inneholder bestemmelser for byggeomradene med
blant annet byggehayder (pa 20 meter) opptil kote +60.

Figur 19: Utsnitt fra plankartet i kommuneplan 2014 2028
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Figur 20: Plankart til gjeldende reguleringsplan - reguleringsplan for Kwamarka klimapark for

neeringsmiddelindustri — plan nr. 1119 — 1011F.

Adkomstveg/vegkrysset Neaeringsvegen x fv.44 og veksthuset ved Kviamarka er
regulert i reguleringsplanen Naeringsvegen og drivhus ved Kviamarka, planiD 1105B.
Omradene er regulerte til landbruksomrader - gartneri/drivhus/o.l. og veg.
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Flgur 21: Plankart til gjeldende reguleringsplan - Neeringsvegen og drivhus ved Kviamarka — plan nr. 1119

- 1105B.
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Adkomstveg og avkjarsel/krysset Nordsjgvegen x fv. 44 er regulert i requleringsplan
for fv44 parsell kryss ved Grgdaland, planid 1052 (planendring A), vedtatt
10.12.2020. Omradet sgrast for krysset Neeringsvegen x fv. 44 er omfatta av
reguleringsplan Veksthushage for del av gnr.14 bnr.5 Grgdalandshagen, planid
1054B.

Figur 22: T.v.: Plankart for reguleringsplan for fv44 parsell kryss ved Grgdaland— plan nr. 1119 — 1052. T.h.:
Plankart for Veksthushage for del av gnr.14 bnr.5 Grgdalandshagen.

7.7.1Tilgrensende eller naerliggende planer
e Gang- og sykkelveg, Grgdaland-Brattland (planID 1136)
e Omraderegulering Grgdaland naeringsomrade (planiD 1123)
e Reguleringsplan for veg fra Baden til fylkesveg 158 pa Lode (planIiD 975A)
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8 Eksisterende situasjon fgr ny
plan
8.1 AREALBRUK OG STEDETS KARAKTER

Planomradet bestar i stor grad av store industribygg, veksthus/gartneri, pen
fastmark og store asflaterte flater for navigasjonsareal til kjgretay. Deler av
naeringsomradet der planen legger opp til utvidelser er i bruk som landsbruksomrade
og del av boligeiendom i LNFR. Tillatte byggehgyder har veert 20 meter opptil kote
+60, med unntak for neermeste sone mot Hanabergsmarka og veksthuset.
Veksthuset er 10 meter hayt. Delfeltene i vestre del av neeringsomradet er
ledige/ubebygde. Flere naeringstomter som er tatt i bruk har fortsatt store ledige
arealer.

Planomradet grenser mot landbruksomrader mot s@r og vest. Mot gst ligger
planomradet langs jernbanen (Jaerbanen) og dyrka mark. Mot nord ligger
planomradet inntil friluftsomradet Hanabergmarka med apen fastmark og
innmarksbeite.

Kviamarka neeringsomrade har adkomst fra fylkesveg 44 via Neeringsvegen sar for
planomradet.

Figur 23: Kvialmarka neeringsomrade sett fra sagr
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Figur 27Hanabergmarka og Neerbg i nord.
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Hanabergsmarka
Viktige elementer:
« gravfelt, stakktuft,
gardfarer
« krigsminner fra 2.
verdenskrig
« kystlynghei, myr, m.m.

Gregdalands-
bekken
Viktige elementer:

« fukteng

Figur 28: Viktige miljgverdier i og i naerheten avplanomrédet

8.2 LANDSKAP

Planomradet ligger s@ar for Neerbg og nord for Varhaug. Fylkesveg 44 gar gjennom
vestre del av planomradet og jernbanen (Jeerbanen) langs gstre del av planomradet.

Planomradet er lokalisert innenfor slettelandskapet pa lag-Jeeren, jf. Vakre landskap i
Rogaland. Omradet er del av kystnzaert innlandsslettelandskap under skoggrensen
med tett bebyggelse og jordbruksdominans, jf. Temakart Rogaland.

Terrenget heller slakt nedover fra jernbanen til fylkesveg 44, og fortsetter ned til
havet mot vest. Terrenget i planomradet skraner med helning fra gst ned til vest mot
havet. Terrenget ligger mellom kote +47 og +24 med omtrent helningsforhold pa
1:75. Mesteparten av de eksisterende neaeringstomtene er opparbeidet med planert
terreng pa ca. kote +40 / +41. Industriomradet grenser til landbruksomrader, i tillegg
til Hanabergmarka som er et friluftsomrade med innmarksbeite og apen fastmark. |
Hanabergmarka er det lokalisert kystlynghei.

Landskapet rundt planomradet er av landbrukskarakter med spredt bebyggelse.
Innenfor og neer planomradet er det registrert bebygde omgivelser, fulldyrka jord med
god jordkvalitet, innmarksbeite, og apen fastmark, jf. Temakart Rogaland.
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Figur 29: AR5 arealbruk

Klimaet i det aktuelle omradet er typisk kystklima med forholdsvis jevn temperatur og
hay luftfuktighet. Planomradet ligger naerme kystlinjen mot Nordsjgen. Omradet er
eksponert bade for stor vindstyrke fra apent hav og ekstremnedbgr i perioder basert
pa avstand til havet, landskapsforhold og eksponering.

Ifglge figuren nedenfor er dominerende vindretning fra sg@r-sgrgst, samt noe fra nord-
nordvest. Veer- og klimadata innhentet fra Meteorologisk institutt viser at klimaet pa
Kviamarka er mildt. Gjennomsnittlig middelarstemperatur registrert pa den
neerliggende malestasjonen, Obrestad fyr, er estimert & veere til omtrent + 8,1°C i
lzpet av de siste fem arene. Omradet er sterkt pavirket av relativt hgy arsnedbgr med
et snitt p& 1455 mm de siste fem arene. Nedbgr og temperatur er hovedarsakene til
et mildt og fuktig klima i omradet.
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Vindrose for Obrestad Fyr (SN44080) i perioden; 9.2013-9.2023.
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5 @ Orkan (>32,6 m/s)
Figur 30: Vindrose fra Obrestad fyr (Hentet fra Norsk Klimaservicesenter)

8.3 NATUR

Eksisterende naeringsomrade har fa naturverdier. Det er registrert og observert fugler
av nasjonal interesse, som gramake, svartbak, fiskemake, vipe, myrhauk, kornkrake,
musvak, sivhauk, taigaseedgas og tundrassedgas. Store deler av neeringsomradet er

registrert som viltomrade (omradenavn: 18,0 Sgr for Kvia; id: BA00016714), selv om

store deler av omradet er bebygd. Registreringen er gammel, fra 1995.

Hvor naeringsomradet er planlagt utvidet mot vest er hovedsakelig jordbruksomrader
hvor det er observert truede fuglearter. Tilsvarende gjelder for arealet som
veksthuset skal utvides pa.

Utenfor planomradet, pa nordsiden, er det registrert flere viktige naturverdier som
kystlynghei, oseanisk nedbagrsmyr og dam. Hanabergsmyra er registrert som sveert
viktig (A). Kyslyngheien med navnet Hanabergsmarka 1 er registrert som sveert viktig
(A) og grenser til naeringsomradet. Grgdalandsbekken sgrgst for krysset fv. 44 x
Nzeringsvegen er registrert som viktig med verdi B. Sgrvest for planomradet er
Grgdalandsstemmen et naturlig fisketomt tjern registrert som viktig (B). Omtrent 600-
700 meter sgr for planomradet er Rongjabekken registrert som viktig (B). Pa sarsiden
av Rongjabekken er det et omrade med rik edellauvskog registrert som viktig (B).

Du finner mer informasjon om naturverdier i plan- og influensomradet i
konsekvensutredningen.

8.4 KULTURMINNER OG KULTURMILJ®D

Innenfor planomradet er fglgende kulturarvverdier registrert:
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e Kokegrop ved Baten. Enkeltminne er fra farromersk jernalder med vernestatus
automatisk fredet (ID: 304009).

Andre viktige kulturarvverdier i neerheten av planomradet er spesielt:

e Hanabergsmarka er lokalt og regionalt viktig kulturmiljgomrade som
inneholder kulturminner fra bronsealderen og helt fram til andre verdenskrig
(krigsminner).

e Lge pa gnr./bnr. 12/5 (Baten), registrert som Sefrak-bygning med verdi B.
Laen er fra 1852 og er ogsa foreslatt vernet i HA kommuneplan 2023-2036.
Lgen har blitt nylig restaurert etter antikvariske prinsipper.

e Steingarder. | jordbruksomradene er det flere vernede steingarder.

e Jaerkysten er fremhevet som ett av flere kulturhistoriske landskap av nasjonal
interesse (KULA) som er utpekt av Riksantikvaren. Delomradet ligger i
utkanten av KULA-omradet.

Du finner mer informasjon om kulturminner og kulturmiljg i plan- og influensomradet i
konsekvensutredningen.

Rogaland fylkeskommune har gjennomfart arkeologiske registreringer i planomradet
Kviamarka. Det ble pavist et automatisk freda kulturminne (id 304009) nordgst i
utbyggingsomradet.

8.5 REKREASJON OG FRILUFTSLIV

Kviamarka neeringsomrade ligger tett inntil og naer to sveert viktige friluftsomrader:
e Hanabergmarka er et svaert viktig friluftsomrade med stor brukerfrekvens. Det
er ogsa et statlig sikra friluftsomrade.
e Grgdaland er et sveert viktig friluftsomrade brukt av mange.

Du finner mer informasjon om friluftslivverdier som finnes i plan- og influensomradet i
konsekvensutredningen.

8.6 LANDBRUK

Eksisterende naeringsomrader er bebygde pa tidligere myromrader. Planlagt
utvidelse mot sgr og vest i planomradet er registrert som fulldyrka mark, apen
fastmark, skog og overflatedyrka jord. Jordkvaliteten pa det fulldyrka arealet er sveert
godt.

— \ \

— Y

Figur 31: Tv.: AR5 bonitet. T.h.: Jordkvalitet
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Mer informasjon om miljgtilstanden til jordressursene finner du i
konsekvensutredningen.

8.7 VEGTRAFIKKFORHOLD

Du finner mer informasjon om trafikkforhold i trafikknotatet.

8.7.1Kjgretilkomst og vegsystem

Adkomst til Kviamarka er via avkjgrsel/kryss pa fylkesveg 44 og via Naeringsvegen
inn til Kviamarka naeringsomrade. Fylkesveg 44 har en fartsgrense pa 80 km/t og
ADT p& 7000-8000 kjaretay per dggn (Statens vegvesen, 2022). Naeringsvegen er
kommunal, har en ADT pd 1221 kjaretay per degn og har en fartsgrense pa 60 km/t,
jf. Trafikknotat datert 5. juli 2023.

Avkjarselen til Kviamarka ligger rett nord for avkjgrsel til Gradaland nzeringsomrade.

Krysset Fylkesveg 44 x Nordsjgvegen er regulert i plan 1052 Fv.44, parsell kryss ved
Grgdaland. Krysset er anlagt med venstresvingefelt, trafikkgy og undergang for
gaende og syklende, samt fordrgyningsmagasin.

8.7.2Ulykkessituasjon

Trafikksikkerhet og ulykkessituasjon er utredet i eget trafikknotat.

«| perioden 1979-2019 er registrert 18 trafikkulykker av ulik alvorlighetsgrad og
hendelsesforlgp. Det er ikke registrert ulykker med direkte tilknytning til de to
avkjarslene. Sar for plankrysset ved Grgdaland ble det i 1990 registrert en ulykke
ved pakjgring bakfra, men det fremgar ikke opplysninger om hvorvidt denne ulykken
kan relateres til krysset. Nyeste registrerte ulykke skjedde i 2015 og innebar
utforkjgring 600 meter s@r for kryss ved Grgdaland. Det er per i dag ikke registrert
trafikkulykker pa strekningen siden 2015. Ulykkesdata tyder ellers ikke pa at det er
seerlige trafikksikkerhetsmessige problem tilknyttet de to avkjgrslene.» Jf.
Trafikknotat datert 5. juli 2023.

Den store andelen tunge kjaretay agker alvorlighetsgraden. | trafikknotatet er det ogsa
pekt pa typiske ulykkessituasjoner som kan oppsta i T-kryss.

8.7.3Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Fylkesveg 44 har en undergang som farer til gang- og sykkelveg pa vestsiden av
fylkesvegen.

Langs adkomstvegen til Kviamarka, Neeringsvegen, mangler det fortau eller gang- og
sykkelveg som skiller kjgretgy fra myke trafikanter. Eventuell langsgaende parkering
kan gi uoversiktlige situasjoner langs vegen.

8.7.4Kollektivtilbud

Det er flere skoleskyssbusser som stopper langs fylkesveg 44 ved
Grgdaland/Kviamarka ifglge Kolumbus sine nettsider.
Kviamarka neeringsomrade ligger ellers ikke langs kollektivtilbud/-trasé.
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8.7.5Veqglys og elektro
Det er etablert trafikklys langs fylkesveg 44 og i selve naeringsomradet. Langs
Naeringsvegen opp til Kviamarka naeringsomrade er det ikke etablert trafikklys.

8.8 BARNS INTERESSER

Planomradet ligger ikke i tettbygd strak. Det er fa boliger og ingen lekeplasser i
neerheten. Likevel ligger omradet neert viktige friluftslivomrader, deriblant
Hanabergmarka som blir brukt til turgaring. Derfor kan barns interesser bli noe bergrt
av planen.

8.9 SOSIAL INFRASTRUKTUR

Det er ingen sosial infrastruktur (skole, barnehage, m.v.) i naerheten av planomradet.
Planlagt tiltak vil ikke pavirke sosial infrastruktur (kapasitet) direkte.

8.10NAERING

Planomradet bestar av flere naeringsmiddelvirksomheter og gartneri/veksthus.
Bedrifter i omradet er:

e Tine Meieriet Jeeren

e Prima Jeeren AS

e Nortura Ha

e Den Stolte Hane Jeeren AS

e Miljggartneriet AS
Nzeringsomradet pa Kviamarka ligger i neerhet til Grgdaland naeringsomrade hvor det
er bedfrifter som driver med avfallshandtering.

8.11TEKNISK INFRASTRUKTUR
8.11.1 Overvann

| planomradet er overvannshandteringen todelt, den ene delen handteres av lukket
og apen fordrgyning nord i naeringsomradet og den andre handteres av apen
fordrgyning sar i neeringsomradet ved veksthuset.

Du finner mer informasjon om overvann i overvannsrapport for Grgdaland og
Kviamarka naeringsomrader.

8.11.2  Vann og avlgp
VA-infrastrukturen ligger i stor grad i eksisterende vegnett. Fleire ledninger gar ogsa
giennom landbruksomradene.

Det er fem vannledninger som gér inn i Kviamarka naeringsomrade. Den ene
kommunale kommer fra fylkesveg 44 og gar langs Naeringsvegen med utvendige
dimensjoner pa @160. Det er tre vannledninger som kommer fra ledninger langs
jernbanen i nord. To ledninger er private med utvendig dimensjon pa @225 og en er
kommunal med dimensjon pa @315. Det er ogsa en interkommunal vannledning som
kommer fra gst til Kvimarka naeringsomrade med utvendig dimensjon pa @400.
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Det er en spillvannsledning som gar fra Kviamarka neeringsomrade til Gragdaland
neeringsomrade med dimensjon pa @800. Spillvannet/industriavigpsvannet fra
Kviamarka blir behandlet hos IVAR sitt renseanlegg pa Grgdaland.

Det er to overvannsledninger ut fra Kviamarka naeringsomrade. Den ene gar i sgr via
Naeringsvegen og videre ut i Grgdalandsbekken. Den andre gar i nord fra Kviamarka
videre ut i Reimekanalen.

8.11.3 Andre

Det ligger gassledninger med lavt trykk mellom naeringsomradene Kviamarka og
Grgdaland.

8.12GRUNNFORHOLD

Hovedbergarten i omradet er lasmasser (moreneavsetning), i tillegg er det noen
omrader med torv og myr i planomradet ifglge karttjenesten Temakart Rogaland.
Kviamarka neeringsomrade ble etablert rundt artusenskillet og grunnforholdene
bestod av mye myr.

Omradet ligger over marin grense, jf. Temakart Rogaland og NVEs temakart for
kvikkleire. Ifalge NGUs karttieneste for Igsmasser er planomradet innenfor omrader
der det sjeldent kan finnes marin leire. Omrader over marin grense vurderes a ikke
veere utsatt for omradeskred. Omrader med mulig marin leire ma utredes videre, men
dette gjelder kun omrader med sveert stor mulighet for marin leire. Planomradet ligger
i omrade med liten mulighet for marin leire. Jf. prosedyre i NVEs veileder for
«Sikkerhet mot kvikkleireskred» fra 2021 og nettside om usikkerhet om marin leire.

Nord i planomradet pa gnr. 12 bnr. 5 ca. 90 meter sgrast for tunet kan det finnes
kvikkleire. Dette kom fram av grunneier i forbindelse med arkeologiske undersgkelser
som ble gjennomfart hgsten 2023. Sgr i planomradet, hovedsakelig der veksthuset er
foreslatt utvidet, kan ogsa veere utsatt for skred som fglge av jevnt hellenede terreng
noe brattere enn 1:20 over 5 meters hgyde. Store naeringsbygg er i tiltakskategori

K4. Det er dermed behov for 4 stille krav om grunnundersgkelse far utbygging pa
disse omradene.

Pa grunn av myr i grunnen og mulighetene for & ta ut grunnvann i plan 1011, ble det
gjennomfart grunnundersgkelse i 2001 av konsulentfirmaet Noteby AS. Ifalge UTN-
sak 138/01 har Noteby sin rapport fra 21. mai 2001 beskrevet grunnforholdene og
angitt tiltak som ma gjennomfares for fundamentering av industribygg, oppbygging av
veger, stabilisering av grunnvannstand og uttak av grunnvann. Noteby AS anbefalte
flere grunnundersgkelser i myromrade ved jernbanen far det kan tas stilling til
hvordan omradet inntil jernbanen skal utbygges. Jf. UTN-sak 138/01.

For nye utbyggingsomrader er det likevel behov for nye grunnundersgkelser.

8.13STOYFORHOLD

Omradet er stayutsatt, bade fra, jernbane, trafikk og virksomhetenes aktiviteter pa
Kviamarka. Ifglge stgyfaglig vurdering av Brekke og Strand fra fv.44 Nordsjgvegen
ligger enkelte bygninger forholdsvis innenfor gul stgysone. Dette er som fglge av
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Nordsjgvegens trafikkmengde og fartsgrense. Stgykart fra Temakart-Rogaland viser
ogsa at jernbanen skaper stgy innenfor gul pa grensen til red sone for Tine.
Virksomheten Tine og planlagt bebyggelse er ikke stgyfglsom.

For utfyllende informasjon og vurdering, les vedlagt rapport om stgyfaglig vurdering.

8.14LUFTFORURENSNING

Miljostatus.no viser at det er luftforurensing av CO,, NOX og SO,. Dette er vanlig
forekomst i byer og tettsteder. Innenfor planomradet er det virksomhetene Tine,
Norpri, Den Stolte Hane og Nortura som har utslipp til luft og vann, jf. kartportalen
Miljgstatus og Norske utslipp. | det nzerliggende neeringsomradet Gragdaland er det
tre virksomheter med utslipp til luft og vann.

8.15RISIKO- OG SARBARHET (FZR NY PLAN)

ROS-analysen bygger pa den kunnskapen som til hver til er tilgjengelig. Samtidig
legger den til rette for ny kunnskap.

Kommunedirektgren har identifisert 10 mulige ugnskede hendelser som direkte kan
pavirke samfunnsverdier og konsekvenstyper som liv og helse, stabilitet, materielle
verdier, natur og miljg, og andre ugnskede hendelser som utslag av tekniske og
menneskelige feil eller tilsiktede hendelser innenfor planomradet.

For utfyllende informasjon og vurderingsgrunnlag, les vedlagt ROS-analyse.
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O Flere analyser og utredninger

Grunnlagsutredninger til planen:
e Risiko- og sarbarhetsanalyse
e Konsekvensutredning for temaene: Naturmangfold, kulturmiljg, friluftsliv,
landskap, jordressurser og forurensning (vann, luft, grunn og stay)
e Flomrapport
e Overvannsrapport
e Stgyrapport
e Trafikknotat

9.1 RUNDKJGRINGSLASNING

Rundkjgring med avkjarsler til Kviamarka og Grgdaland neeringsomrader har blitt
vurdert i planarbeidet, da det kunne bergrt feerre eiendommer/parter og dermed
forenklet gjennomfgringen av ny avkjgrsel sammenlignet med plan 1052A.
Rundkjgringen kan ha god trafikksikkerhet, men krever mye areal. Du finner mer
informasjon om vurderingene rundt rundkjgringslgsningen i trafikknotatet.
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Figur 32: Skissert rundkjegringslgsning med avkjersler til neeringsomradene Kviamarka og Grbd—aléhd.
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10Vedlegg

Plandokumenter:

e 202104 Plankart 2024-04-26_01

e 202104 Bestemmelser 2024-04-26_01

e 202104 ROS-analyse 2024-04-26_01

e 202104 Konsekvensutredning 2024-04-26_01

e 202104 Notat - Vurdering etter NMFL — Kviamarka

e 202104 KU Forurensning — rev april 2024

e 202104 Trafikknotat 05.05.23

e 202104 Stagyrapport - Omradeplan for Grgdaland og Kviamarka
neeringsomrader - revidert

e 202104 Overvannsrapport Grgdaland og Kviamarka — rev april 2024

e 202104 Flomrapport for Grgdaland og Kviamarka naeringsomrader — rev april
2024

e 202104 Planprogram OPL Kviamarka (fastsatt) 2021-09-02_01

e 202104 Merknadshefte 2024-04-26_01
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