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PLANBESTEMMELSER FOR
OMRADEPLAN FOR KVIAMARKA
NARINGSOMRADE

PLAN-ID 202104

Vedtatt i kommunestyret: dag. maned ar, sak XX/AA
Forslag til hgringsutgave

1 Planens hensikt

a) Malet er at planen er at neeringsomradet skal kunne vaere for virksomheter
som driver med matforedling og neeringsmiddelproduksjon.
b) Formalet med planen er a legge til rette for:

1. Neeringsbebyggelse for allsidige virksomheter. Tillatte underformal til
naeringsbebyggelse er industri og lager. Kontor, forretnings- og
tienesteytende virksomhet tilknyttet hovedformalet kan tillates.

Annen neering - drivhus/gartneri.

3. Overnatting for ansatte/gjestearbeidere og parkeringsanlegg/-hus som

er felles for naeringsomradet.

Annen neering — datasenter.

Andre typer bebyggelse og anlegg innenfor underformalene

energianlegg og renseanlegg. Dette gjelder kun nar disse funksjonene

er i tilknytning til naeringsvirksomhet.

c) Planen skal bidra til a sikre fiernvarmetrasé mellom Kviamarka
neeringsomrade og Grgdaland neeringsomrade.

d) Planen skal ogsa ta hensyn til Hanabergsmarka som friluftslivomrade og
kultur- og naturmangfoldverdiene som er der.

no

ok

2 Fellesbestemmelser for hele
planomradet
2.1 BYGGEGRENSER

a) Der det ikke er vist byggegrense i plankartet gjelder formalsgrense som
byggegrense.

b) Ved samlet planlegging av delfelt som ligger inntil hverandre gjelder ikke
byggegrensene mellom delfeltene.

c) Utenfor byggegrensene er det ikke tillatt & oppfare byggkonstruksjoner.
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d) Utenfor byggegrensen er det tillatt med tiltak som stattemur, planering, gjerde,
oppstillingsplass for varer og biler, ledninger i bakken osv.

2.2 PLASSERING AV OFFENTLIGE- OG
FELLESELEMENTER

Lysmaster, skilt, gjerder, forstgtningsmurer, stayvoller, energisentral, nettstasjoner,
ledninger, anlegg for a kontrollere grunnvannstanden o.a. tekniske anlegg kan
plasseres i alle byggeomradene og pa annen veggrunn utenfor siktsoner. Offentlig
VA-nett skal hovedsakelig plasseres i offentlig veg. Stgyskjermer, andre fysiske tiltak
og enkeltelementer skal byggemeldes.

2.3 TERRENGBEHANDLING

a) Gjennomsnittlig planeringshgyde (PH) og maks byggehgyde (MB) er vist i
plankartet. Gjennomsnittlig planeringshgyde (PH) er retningsgivende og kan
fravikes for & sikre trygg avledning av overvann og god terrengtilpasning.

b) Planert terreng skal ha god landskapstilpasning og ikke veere dominerende i
forhold til omgivelsene.

24 ESTETISK UTFORMING

a) Bygninger i planomradet skal ha en god utforming i samsvar med tiltakets
funksjon.

b) Material- og fargevalg pa bygninger og andre anlegg skal ta hensyn til
naervirkning og fjernvirkning. Fargebruken skal dempe bebyggelsen mot
Hanabergsmarka.

c) Takflater stgrre enn 50 m? skal legges til rette for biologisk mangfold eller
energiproduksjon (solcelleanlegg).

d) Ubrukt del av tomt/delfelt skal opparbeides med vegetasjon.

e) Ny vegetasjon skal veere stedstilpasset. Tiltak innenfor planomradet skal
giennomfares slik at man unngar spredning av fremmede eller skadelige arter
i omradet.

f) Utendgars belysning skal skjermes mot himmelen og omkringliggende natur- og
friluftslivomrader. Belysningen skal ikke lyse opp et omrade/objekt utenfor
bygge- og samferdselsomradene.

2.5 UNIVERSELL UTFORMING

Planlegging og utbygging skal bruke prinsippet om universell utforming. Alle
uteomrader, offentlige veier og tilkomst mellom dem skal vaere tilgjengelige,
oversiktlige, trafikksikre og enkle & navigere for alle.

2.6 PARKERING

a) Krav til bilparkering:
1. Parkeringsdekningen for bil skal veere i trdd med enhver tids gjeldende
kommuneplan.
2. Parkeringsplasser for bil skal hovedsakelig etableres i felles anlegg i felt
KBAL.
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3. Innenfor hvert delfelt i byggeomradene (N4 og KBA) er det tillatt med
inntil 10 p-plasser pa overflaten. Ved oppdeling av delfeltene i tomter til
forskjellige virksomheter, er det tillatt med 5 p-plasser per tomt pa
overflaten.

4. For & kunne etablere flere bilparkeringsplasser pa egen tomt, og fa
unntak fra punkt b og ¢ ovenfor, ma bilparkeringene vaere innebygde og
det samme arealet skal veere over- eller underbygd med minst en
etasje bruksareal neering.

5. Minst 5% av bilparkeringsplassene skal veere tilrettelagte for personer
med funksjonsnedsetting. | byggeomradene skal disse ligge neer
inngangspartier.

b) Krav til sykkelparkering:

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

2. Parkeringsdekningen i KBA1 skal vaere minst en sykkel per
overnattingsrom.

3. Sykkelparkering i byggeomradene (NA og KBA) skal vaere overbygde
og ligge naer inngangspartier pa egen tomt. Alternativt kan de vaere
innebygget sammen med bygget.

4. Sykkelparkeringen skal vaere lett tilgjengelig og enkel & bruke.

2.7 OVERVANN, VANN- OG AVL@P, GRUNNVANN

a) Overvannsinfrastruktur skal dimensjoneres for 200-arsflom med klimapaslag.

b) Overvannshandtering skal dokumenteres i VA-rammeplan. For delfeltene
NA1-11 og KBA1 kan overvann ledes til felles overvannsbasseng OVT1.
Delfeltene NA12 og -13 ma fordrgye overvannet pa egen tomt/omrade far
utslipp til kommunalt nett.

c) Gjeldende VA-norm for Ha kommune skal legges til grunn for vurdering i plan-
og byggesaker. Brannvannskapasitet skal dokumenteres sammen med VA-
rammeplan.

d) Saniteervann skal tilknyttes offentlig spillvannsledning.
Statsforvalteren/lkommunen vil, ved utslippssgknad, vurdere om prosessvann
skal renses. Pakrevd rensing av prosessvann skal skje pa egen eiendom far
kommunen kan gi tillatelse til & knytte avigpet til offentlig nett med mindre
bedrifter gar sammen om felles rensetiltak eller gjenbruk av prosessvannet.

e) Overflatevann fra utelager, veier og trafikkomrader skal ledes gjennom
sandfang far det slippes ut i det kommunale overvannsnettet. Sandfanget skal
inspiseres regelmessig og tammes etter behov.

f) Grunneiere kan bruke grunnvann i egen produksjon hvis det er kapasitet pa
kommunalt spillvannsavilgp og det blir dokumentert at uttaket ikke vil fare til
setninger i grunnen.

2.8 FORURENSING

a) Forurensingsforskriften skal til enhver tid faglges.
b) For a redusere stgyforurensning gjelder i tillegg felgende:
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I.  Stegyskjerming skal sikres.

ii.  Miljgverndepartementets enhver tids gjeldende grenseverdier i
retningslinje for stay T-1442, skal fglges for behandling av
stgyutbredelse fra planomradet. Inkludert ved innlevering av
byggesgknad, jf. plan- og bygningsloven § 11-9, pkt. 6.

For hver enkelt virksomhet gjelder et skjerpet krav pa 5 dB til
ekvivalentniva, for & begrense samlet total stay fra omradet. Alle
bedrifter ma som et minimum tilfredsstille grensene ved bolig/fritidsbolig
som er satt i Tabell 5 T-1442. Grensene pa dag og kveld gjelder for
hoveduteplass. Grenseverdien for natt gjelder utenfor soverom.

iii. Stay fra tekniske installasjoner skal ivaretas pa nye bygg og faglge krav i
NS 8175 Lydforhold i bygninger. Lydklasser for ulike bygningstyper skal
da legges til grunn.

iv.  Bygg som ligger opp mot jernbanespor skal skjermes for jernbanestgy
og vibrasjoner.

c) For & redusere grunn- og vannforurensning gjelder i tillegg falgende:

i.  Overflatevann og spylevann fra utendarsomrader, rengjaring av lokaler,
utstyr og kjaretgy skal behandles pa en slik mate at det ikke forarsaker
skade eller ulempe for miljget. Aktiviteter og lagring som kan fare til
avrenning skal ikke forekomme i omrader som drenerer til vassdrag.

ii.  Ved utfgrelse av operasjoner som omlasting eller lignende, hvor det
kan veere risiko for Iekkasjer, skal det vaere mulighet for & stenge
overvannsledningen for & samle opp eventuelle lekkasjer.

d) For & redusere luft- og luktforurensning gjelder i tillegg felgende:

i.  Luktimmisjonen ved omkringliggende boliger eller friluftsomrader skal
hovedsakelig ikke overstige 1 ouE/m3, angitt som maksimal manedlig
99 prosent timefraktil (frekvens og midling). Luktemner skal heller ikke
pavirke produksjonsprosesser ved nabobedrifter og luktimmisjonen ved
omkringliggende virksomheter skal ikke overstige 2 ouE/m3.

ii.  Luktutslipp fra transport, produksjonsprosess eller fra uteareal som kan
fare til skade eller ulempe for miljget, ma reduseres mest mulig.

iii.  Lukt skal i starst mulig grad samles opp i ventilasjonssystemet og ledes
til renseanlegg.

2.9 PLAN FOR HANDTERING AV MASSER OG
MATJORD

a) For all massehandtering skal ressurspyramidens prinsipper, i trdd med
regionaplan for massehandtering pa Jeeren 2018-2040, om a prioritere
reduksjon, gjenbruk og gjenvinning fglges. For deretter utfylling og
avfallsdeponering.

b) Plan for handtering av masser skal beskrive:

i.  mengde og type masse
ii. massebalanse
iii.  hva behovet er for mellomlagring
iv.  hvordan anleggsarbeidet med masser skal forega i tid og omfang
v. hvilkte tiltak skal brukes for & hindre spredning av fremmede arter
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c) Ved handtering av matjord gjelder fglgende:
For arealer med dyrket mark som midlertidig eller permanent beslaglegges
skal A-sjiktet (matjordlaget) og B-sjiktet (forvitret jord med strukturutvikling) tas
vare pa. Ressursen skal kun benyttes til & opparbeide annen dyrket mark
innenfor planomradet. Om det ikke er behov innenfor planomradet skal det
sgkes kommunen om ressursen kan benyttes andre steder i kommunen for &
etablere eller forbedre dyrket mark. Jordmassene (A-sjiktet og B-sjiktet) skal
tas av og lagres hver for seg. Ved bruk til opparbeidelse av ny dyrket mark
skal jordmassene brukes slik at jordsmonnet oppnar en tilfredsstillende kvalitet
som matproduserende areal. For & unnga jordpakking skal jordmassene
legges ut med gravemaskin. Det skal ikke brukes bulldoser.
Overskuddsmasser skal leveres til godkjent massedeponi.

2. 1T0KULTURMINNER

Dersom det i forbindelse med utbygging/gravearbeidet oppdages automatisk fredete
kulturminner som tidligere ikke er kjent, skal arbeidet stanses i den utstrekning det
berarer kulturminnene eller deres sikringssoner pa 5 meter. Melding om funn skal
straks sendes til kulturavdelingen i Rogaland fylkeskommune, jf. lov om kulturminner
§ 8, 2.ledd. De som utfgrer arbeid i marken, skal gjgres kjent med denne
bestemmelsen.

3 Bestemmelser til arealformal
3.1 BEBYGGELSE OG ANLEGG

3.1.1Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg
a) Innenfor omradene med formalet naeringsbebyggelse (NA1-11) er det tillatt
med underformalene i trdd med planens hensikt punkt 1 bokstav b punkt 1 og
5. For delfeltene NA1 og -2 gjelder ogsa punkt 1 bokstav b punkt 4.
b) Innenfor omradene med formalet naeringsbebyggelse (NA12 og -13) er det
tillatt med underformalene i trad med planens hensikt punkt 1 bokstav b punkt
2. NAE12 og -13 skal tilbakefgres til LNFR-formal, og dyrkes opp, innen 2 ar
etter avsluttet drift av veksthusvirkomheten.
c) Innenfor omradet med formalet kombinert bebyggelse og anlegg (KBA1) er det
tillatt med underformalene i trad med planens hensikt punkt 1 bokstav b punkt
3.
d) Innenfor utbyggingsomradene N/ er det tillatt med tilhgrende funksjoner som
kontor, lager, parkering, vegetasjonsskjerm osv.
e) Pa delfelt NA11 er det:
1. ikke tillatt med byggkonstruksjoner, jf. pkt. 2.1 bokstav c.
2. tillatt med tiltak som nevnt i pkt. 2.1. bokstav d.
3. tillatt & etablere sidespor til jernbanen. Dersom det anlegges sidespor
langs jernbanen skal det inngas avtale med Jernbaneverket om
ngdvendig sikring av eiendommen og ferdsel over eiendommen.
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4. eier av grunnen som grenser til jernbanen som er ansvarlig for
ngdvendig sikring med gjerde.

f) Delfelt som ligger inntil hverandre kan planlegges og opparbeides sammen.

g) Delfelt eller tomter kan bygges ut trinnvis forutsatt at de oppfalger kravene til
utnyttingsgrad pa den delen av tomten/delfeltet som skal brukes.

h) Utnyttingsgraden for tomtene og del av tomten som tas i bruk, ma fglge
kravene under:

1. Starste tillatte bebygde areal (BYA) er 70 %-BYA.

2. Minste tillatte bruksareal (BRA) er 60 %-BRA.

i) Maksimalt tillatt byggehgyde er kote +70 for delfeltene NAE2, NA3, NAA4,
NAG6, NAE7, NAS, NAE10 og KBAL.

j) Maksimalt tillatt byggehgyde er kote +60 for delfeltene NAE1, NAS og NA9.

k) Maksimalt tillatt byggehgyde er kote +50 for delfeltene NAE12 og NA13.

[) Unntak fra hgydebestemmelsene i delfeltene NAE2, NA3, NAE4, NAG6, NA7,
NAS, NA10, NA12, NA13 og KBAL:

1. Tekniske installasjoner, mindre bygningskonstruksjoner og lignende pa
til sammen 20 %-BYA er tillatt oppfart 3 meter over oppgitte
byggehgyder for delfeltene.

2. Skorstein, tarn, og kraner kan overstige angitt byggehgyde i punkt 1
ovenfor, men skal ikke utgjgre mer enn 10 % av byggearealet.

m) Krav til byggesgknad: (senest ved sgknad om rammetillatelse)

1. Parkeringslgsning/-dekning skal vises pa situasjonskartet/utomhusplan.

2. Inn-/utkjgrsler med frisiktsone skal vises pa
situasjonskartet/utomhusplan.

3. Oppstillingsplass for brannbil skal vises pa situasjonskart/utomhusplan.

4. VA-rammeplan som dokumenterer handtering av vann, avlgp, overvann
og brannvannskapasitet.

5. Forurensningstillatelse skal dokumenteres dersom virksomheten krever
dette, med redegjarelse for hvilken virksomhet som skal etablere seg.
Avbgtende tiltak skal veere skissert og godkjent av
forurensningsmyndighet. Jf. forurensingslovens § 11 og pbl § 12-7 nr.
3.

6. Redegjarelse for hvordan naerliggende bebyggelse blir utsatt for stay,
lys, stav og lukt i forhold til planlagt aktivitet. Virksomheter kan bli palagt
til & etablere rense- og skjermingstiltak. Utforming av skjermingstiltak
skal ikke hindre trygg avledning av overvann.

7. Grunnundersgkelser i forbindelse med lokalstabilitet for utgravinger og
oppfyllinger pa tomten.

Geotekniske beregninger for dimensjonering av fundamenter med
stgrre belastninger.

8. Dokumentasjon pa at at tiltaket ikke kommer i konflikt med eksisterende
VA-nett og gassledninger og/eller at disse blir lagt om.

9. For datasenter skal det dokumenteres at naeringsomradet (eksisterende
og framtidige anlegg) har tilstrekkelig elkraftkapasitet, og at
datasenteret har redundant elkraftforsyning og tele-
/kommunikasjonslinjer.
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10. Driftsplan ved anleggsfase som beskriver tiltak mot foruresning (stay,
stgv, m.m.) og hvordan den ivaretar miljgkrav.
n) Krav til byggesgknad: (senest ved sgknad om igangsettingstillatelse)
1. Plan for handtering av masser og matjord ved tiltak pa NA1, NA2,
NA3, NA4 og NA13 i trdd med punkt 2.9.

3.2 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK
INFRASTRUKTUR

3.2.1Fellesbestemmelse for samferdselsanlegg og teknisk

infrastruktur

a) Offentlige/felles veger, gang- og sykkelveger og fortau skal ha bredde,
kurvatur og kotehgyder som vist i plankart. Ved utarbeidelse av vegtekniske
planer kan hgyder vist i plankartet fravikes dersom det er ngdvendig, sa lenge
handtering av overvann og flom er ivaretatt.

b) Arealene skal ha fast dekke/underlag.

c) Det skal vaere senket kantstein ved inn- og utkjgrsler og overgangsfelt.

d) Fotgjengerfelt skal veere godt opplyste/oppmerket og skiltet.

e) Det er tillatt & etablere nye inn- og utkjarsler fra tilgrensende utbyggingsfelt,
med unntak over o_FOG6 og -7. Inn- og utkjgrsel skal vaere i trad med
gjeldende krav til vegutforming. Delfeltene kan ha flere inn-/utkjarsler.

f) Vegen skal ha vegbelysning etter gjeldende handbok for veg- og
gatebelysning.

g) Det tillates ikke kantparkering langs kjgrevegene.

h) Annen veggrunn — grgntareal (AVG) kan brukes til eventuelt ytterligere behov
for overkjgrbart areal til modulvogntog.

i) o_GS14 (fra Dysjalandsvegen) kan brukes som adkomst- og landbruksveg for
landbrukseiendommene som ligger langs strekningen.

3.2.2Fortau o_FOG6 og -7
a) | arealene er det tillatt med fortau, busslomme, busskur og vegetasjon.
b) P& omradene skal det etableres fortau pa minst 2 meter bredde.
c) FO7 skal opparbeides med busslomme.
d) FOG er tillatt opparbeidet som gang- og sykkelveg.

3.3 GRONNSTRUKTUR
3.3.1Friomrade (FRI1-3)

a) Omradene skal fungere som buffersoner mot Hanabergsmarka.

3.3.2Vegetasjonsskjem (VS1-3)
a) Omradene skal fungere som buffersoner mot Hanabergsmarka og bidra til &
dempe virkningen av industrianleggene mot omgivelsene.
b) Det skal etableres jordvoll p4 minst 4 meters hgyde innenfor VS1-3.
c) Vegetasjonen skal veere stedstilpasset.
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d) Omradene skal opprettholdes og skjattes av eier/bruker av tilgrensende
industrivirksomhet, og muligheten til ferdsel gjennom omradet skal
opprettholdes.

3.3.30vervannstiltak (OVT1)

a) Arealet i feltet OVTL er til felles fordragyningsmagasin for overvann fra
delfeltene NAE1-NA11 og KBAL.

3.4 LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL
SAMT REINDRIFT

3.4.1LNFR areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift
og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag (LNFR)

a) Omradene regulert til LNFR er areal for nagdvendige tiltak for landbruk og
gardstilknyttet neeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag.

b) Innenfor LNFR2 er det tillatt & fierne veg og dyrke opp arealet, forutsattatt at
vegene V1, V2 og KV1 er etablerte.

4 Bestemmelser til
hensynssoner
4.1 FRISIKTSONE (H140)

| friksiktsonene skal det ikke plasseres tiltak eller vegetasjon med hgyde over 0,5
meter over tilgrensende veg sitt plan.

4.2 FLOM (H320)

a) All bygningsmasse, veg og infrastruktur innenfor faresone for flom (innenfor
sikkerhetsklasse F2) ma dimensjoneres for 200-arsflom.

b) Dersom det etableres bebyggelse innenfor faresonen ma det utfares
risikoreduserende tiltak far det kan gis byggetillatelse til tiltak.
Sikkerhetsmargin pa minimum 0,3 meter i tillegg til beregnet flomvannstand
legges til grunn.

4.3 INFRASTRUKTURSONE (H410)

Avsatt sone skal sikre plass til offentlig og felles infrastruktur i bakken og
tilgjengelighet til denne. | sonen tillates ikke inngrep eller tiltak som kan skade
infrastruktur som ligger under bakken. Tiltak i sonen skal varsles og avklares med
ledningseieren.

WHA
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4.4 BEVARING AV KULTURMILJG/-MINNE (H730)

Omrade er fredet etter lov om kulturminner. Det er ikke tillatt med fysiske inngrep jf.
lov om kulturminne § 3. Tiltak som kan ha innvirkning pa kulturminnet skal avklares
med ansvarlig kulturminnemyndighet.

5 Bestemmelser til
bestemmelsesomrader

5.1 MIDLERTIDIGE BYGGE- OG ANLEGGSOMRADER
#1-3

a) Midlertidige bygge- og anleggsomrader (#1-4) kan benyttes til viksomhet som
er ngdvendig for anleggsperioden for etablering av tiltak innenfor plankartet.

b) Omradene kan benyttes til riggplass, lagerplass for masser, mellomlagring av
masser, samt parkering av anleggsmaskiner.

c) Etter avsluttet anlegg for tiltak innenfor plankartet skal midlertidige bygge- og
anleggsomrader (#1-4) oppheves. Omradene istandsettes/tilbakefares med
samme landbruksmessige kvalitet som de hadde fgr anleggsperioden eller
bedre, senest ett halvt ar etter at tiltak er ferdigstilt.

5.2 #4

Ved nye bygg og/eller tiltak i sonen skal infrastrukturen (VA-nett) flyttes til offentlig
veg-/samferdselsareal.

6 Rekkefglgebestemmelser
6.1 FOR RAMMETILLATELSE

a) Datasenter skal ha avklart at elkraftkapasiteten ikke gar utover eksisterende
og framtidige naeringsvirksomheter etter at datasenteret er satt i drift.
b) Datasenter skal ha sikret redundant elkraftforsyning.

6.2 FOR IGANGSETTINGSTILLATELSE

a) Vegetasjonsskjerm VS1 skal veere etablert far nye tiltak i NAE1 og NA2.
b) Vann- og avigpskapasitet skal veere sikret far nye tiltak i KBA1, NA1-13.

6.3 FOR BEBYGGELSE TAS | BRUK
a) Offentlige kjgreveger o_KV1-3, fortau o_FO2, -3 og -4, og gang- og sykkelveg
0_GS2-3 skal veere opparbeidet far nye tiltak i NA1, NA2, NA3 og NAA4.
b) Infrastruktur i bakken innenfor #4 skal veere lagt om far nye tiltak i NAS3.
c) FOT7 skal veere etablert far nye tiltak i KBAL.
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d) Fordrgyningsmagasinet i OVT1 skal veere utvidet slik at det kan fordrgye
overvann fra delfeltene NAE1-11 og KBAL far nye tiltak i NA1, NAE2, NA3,
NAE4 og KBAL.

e) Fordrgyningsmagasin som handterer overvann fra NA13 skal veere etablert
for nye tiltak i NAE13.

f) Datasenter skal veere forberedt slik at det kan dele overskuddsvarme til
flernvarmenett. Dersom det blir etablert fiernvarmenett i Kviamarka er det
tilknytningsplikt for datasenter.
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