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Radmannen sitt framlegg til vedtak:

1. Teknisk utvalgvedtar med dette at detaljregulering for Odland Naeringspark (delav
tidligere gassrgrledningtrasé over Gismarvik-halvgya) med planID 202302 legges ut pa
hgring og offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens §§ 5-2 og 12-10.

Det tas sikte pa a oppheve delerav gjeldende detaljregulering for gassrgrledningtrasé
over Gismarvik-halvgya fra Kalstg til Karstg, med planID 20004B vedtatt 17.09.1981, der
hvor denne overlappes av ny plan Odland Naeringspark med planID 202302.

Teknisk utvalg 21.11.2024:

Behandling:

Radmannensittforslagtil vedtak ble enstemmig vedtatt.

TEK- 061/24 Vedtak:

1. Teknisk utvalgvedtar med dette at detaljregulering for Odland Naeringspark (delav
tidligere gassrgrledningtrasé over Gismarvik-halvgya) med planID 202302 legges ut pa
hgring og offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens §§ 5-2 og 12-10.

Det tas sikte pa a oppheve delerav gjeldende detaljregulering for gassrgrledningtrasé
over Gismarvik-halvgyafraKalstg til Karstg, med planID 20004B vedtatt 17.09.1981, der
hvor denne overlappes av ny plan Odland Neeringspark med planID 202302.

Saksutredning




Sammendrag

PlanradgiverJarle Stunes har pa vegne av SO Vetrhus Eiendom AS sendtinn forslag til
reguleringsplan foralegge til rette for utvikling av dagens virksomhetinnenfor Odland
Neeringspark. Samtidigvil detleggestil rette for lokaler og uteomhusarealer som kan benyttes som
gvingsomraderfor praktisk opplaering tilknyttet undervisning i videgarende skolei regi av Rogaland
fylkeskommune og Haugaland videregaende skole. Det tas sikte paat omradetfortsatt skal
benyttestil aktiviteteriregi av Haugaland Motorklubb. Rogaland fylkeskommune og Haugaland
Motorklubb har begge midlertidig dispensasjon til bruk avomradet frem til 2025.

Det foreliggerinteressemotsetning mellom hensynet til trafikksikker tilkomst til planomradet og
plasseringen av gvingsomradefor oppleeringi anleggsmaskiner paden ene siden, og gnske om a
tilrettelegge for praktisk undervisning for elevene ved anleggslinjen i Haugesund og videre bruk av
omradettil Haugland Motorklubb pa den andre siden. Odland Naeringspark sees ikke pasomen
gunstigplasseringforadrive med undervisning og motorklubb, dakjgrevegen ut manglergang- og
sykkelveg og deterdarligmed kollektivtransport ut til omradet. Radmannen vil likevel
argumentere forat mengden elversomvil busses til og fraplanomradeterliten, og at besgkende
til Haugaland Motorklubb ikke medfgrer en vesentlig gkningi persontransportlangs vegen. Det er
derforvurdert at planforslaget ikke vil medfg@re at trafikkfaren gker betraktelig.

Radmannen anbefalerat planforslaget detaljregulering for Odland Neeringspark (delav tidligere
gassrgrledningtrasé over Gismarvik-halvgya) med planID 202302 legges ut til hgring og offentlig
ettersyn etter plan- ogbygningslovens §§5-2 og 12-10.

Planforslaget
PlanradgiverJarle Stunes har pa vegne av SO Vetrhus Eiendom utarbeidet forslag til privat

detaljregulering for plan Odland Nzaeringspark (del av tidligere gassrgrledningtrasé over Gismarvik-
halvgya) med planID 202302.

Planforslaget som foreliggertil behandling bestarav:
Plankarti malestokk 1:1000
Reguleringsbestemmelser
Planbeskrivelse med konsekvensutredning og vedlegg

Hensikten med planen

Hensikten med detaljreguleringen er a tilrettelegge for utviklingen av det etablerte
naringsomradet pa Odland, samtidigsom envil legge til rette foratlokalerog utomhus arealer
kan nyttes som gvingsomrade knyttet til undervisning i videregaende opplaeringi regi av Rogaland
fylkeskommune.

Omradet skal ogsa kunne nyttes til aktiviteteriregi av Haugaland Motorklubb. Disse eri dag gitt
tidsbegrenset dispensasjon til a operere innenfor planomradet frem til 2025.

Konsekvensutredning

Planforslagetervurdertihenholdtil plan- ogbygningslovens § 4-2 og forskriftom
konsekvensutredninger. Det ervurdert at planenfallerinn underforskriftenes oppfangskriterier
ettervedleggll pkt. 10 a (utviklingavindustriomrader) og 11 j (Bygg for offentlig og privat
tjenesteyting), og skal derfor konsekvensutredes.

Eiendomsforhold

Hjemmelshavere i omradeter:
Gismarvikvegen Eiendom AS
Gismarvikvegen 201 AS



SO Vetrhus AS
Y Eiendom AS
Tysveerkommune

Forhold til overordnede planer

Planforslageteridelvisitrad med kommuneplanens arealdel. Omradet er avsatt til bygging med
arealformal naering, og kommuneplanens bestemmelser stiller krav om reguleringsplan.
Tjenesteyting, herundervisning og motorklubb, erikke i trad med overordnet plan.

I henholdtil areal og transportplan pa Haugalandet (ATP-H) eromradet satti naeringskategori 5:
Tyngre industriomrader utenfor by-/ tettstedsstruktur. Det erikke sattfgringeri ATP-enfor
naeringskategori 5.

Gjeldende reguleringsplan
Gjeldendereguleringsplan Rgrledning Kalstg —Karstg, med planID 20004B, viserindustri.

Gjeldendereguleringsplan ble vedtatt 17.09.1981. Deter gitt dispensasjonerforendringav
plassering avrubbhall og bruksendring av nytt forsamlingslokale, bruksendring av lagerbygg til
klubblokale, fasadeendring av lagerbygg og ny rubbhall. Det er ogsa gitt midlertidig dispensasjon til
at Haugaland Motorklubb kan bruke omradet til motor aktivitet, og det ergitt midlertidig
dispensasjon til praktisk opplaering foranleggsmaskinfgrereiregi av Rogaland fylke skommune.

Innkomne merknader til planoppstart

SO Vetrhus Eiendom varslet, i henhold til plan- og bygningslovens bestemmelser, oppstart av
planarbeidettil bergrte parteribrev 18.01.2024 og kunngjorde deti avis 18.01.2024. Detkom inn
totalt 7 uttalelser hvor5er fra offentlige instanser. Disse fglger saken som vedlegg. Hovedtrekkene
i merknadene erreferert nedenfor.

Felgende uttalelsererkommettil oppstartav planarbeidet:

A: Offentlige instanser

Rogaland fylkeskommune, plan, miljg og samfunn 13.02.24
Statsforvalteren i Rogaland 13.02.24

Fagne 19.02.24

HIM 12.02.24

NVE 02.02.24

AW

B: Private ogorganisasjoner

1. Gassco... 06.02.24
2. Svein R. Odland gnr. 1 bnr. 4 15.02.24

Uttalelse fra Rogaland fylkeskommune, plan-, milig-, og samfunnsavdelingen, 13.02.204:
Rettvirksomhet parettsted
Fylkeskommunenvisertil Areal og transportplanen for Haugalandet (ATP-H) og
prinsippetom rettvirksomhet parettsted. Detvisestil at omradetliggerlangtfra
sentrumellerandre omrader med en viss boligkonsentrasjon, som tilsierat omradet bgr
benyttes av naeringer med lav arbeids- og besgkstetthet. Bade undervisning og
motorklubb erformal som kan veere besgksintensive. Fylkeskommunen papeker at




undervisning vil fgre til neermest daglig busstransport til og fra Haugesund sentrum, og
motorklubben viltiltrekke seg medlemmerfra et stort nedslagsfelt.

Ut ifraoverordnete f@ringer om arealbruk og transport er fylkeskommunen skeptisk til
foreslatt arealbruk, men visertil at konfliktnivaet avhengeravomfang av besgkende og
samlet muligtrafikk til og fraomradet. Fylkeskommunen skriver dermed at det i
fremtidig planarbeid vil veere viktig d avgrense omfanget av de ulike aktivitetene.
Fylkeskommunen viser ogsatil at det b@r gjgres envurderingom deterandre stederi
kommunen som kanvaere bedre egnettil foreslatt aktivitet.

Konsekvensutredning
Fylkeskommunen visertil temasomvil veere sentralei konsekvensutredningen:
Stgy/ naturmangfold, trafikk og avrenningtil vassdrag.

Fylkesveg

Fylkeskommunen viser til at alle tiltaki tilknytningen til fylkesvegen skal utformes i
samsvar med gjeldende handbgker, N-100. Videre skriver de at det ma sikres et punkti
reguleringsbestemmelsene at alle tekniske planerfortiltak som bergrerfv. 4775 skal
oversendesvegmyndighetene for giennomsyns. Tegningsgrunnlaget skal veere i samsvar
med handbok R700. Det papekes ogsaatdet ma sikresibestemmelsene attiltak som
bergrerveggrunnenlangs fylkesvegnettet kreveravtale med vegmyndigheten.

Forslagsstillers kommentar:

«Forslagsstiller registrerer at det det stilles spgrsmalved omfanget av trafikk til omrddet dersom
oppleeringen realiseres. Som det er pdpekti kommentaren tiluttalelsen fra Statsforvaltaren, vil
opplzeringen generere en tur med minibuss til og fra Haugaland videregdende skole 3 dageri uka.

Deler av tida vil elevene vaere utplassert i bedrift, og i perioder vil de vaere pd skolen og ha annen
form forundervisning. | feriene vil det naturlig nok heller ikke vaere elever i omrddet. | praksis vil
opplzeringsvirksomheten samlet foregd iunderkant av seks manederidret.

Den etablerte motorklubben harvirksomhet 2-3 kvelder i uka. Motorklubben har hele regionen som
nedslagsfelt, og de som kommer fra andre kommunerenn Tysvaer organiserer seqg med felles
transport enten med minibuss eller felles transport med privatbil, gjerne med foreldre som sjdfarer.
Erfaringsmessig er det rundt 10 kjgretayer, personbiler og minibuss som kommertil klubben
kveldene med aktivitet. Medlemmene fra Tysvaer kommer til klubbkveldene pd egenhénd, enten pd
sykkeleller moped.

FV 4775 (Gismarvikvegen) har forbiplanomrddet en ADT pé 400 og 10% lange kjgretay. (Kilde:
Statens vegvesen, vegkart). Forslagsstiller vurderer dette til i utgangspunktet @ veere lave
trafikktall, og der den samlede trafikkbelastningen fra oppleering og undervisning ikke rokkerved
dette faktum.

Trafikkbelastning vilfor gvrig bli utredet naermere i konsekvensutredning knyttet til
planbeskrivelsen. | denne vil ogsa trafikk fra annen virksomhet innenfor planomrdadet blivurdert.

Haugaland videregdende skole har hele Nord-Rogaland som grunnlag for sin virksomhet. |
utgangspunktet vilderfor alle ledige neeringsarealeri regionen veere en potensiell lokalitet som
gvingsomrdde for oppleering ianleggsteknikk. A utrede dette naermere, har forslagsstiller funnet vil
veere et ungdig omfattende arbeid med liten verdi. Forslagsstiller har konsentrert arbeidet mot @
utrede konsekvenser knyttet tilden lokaliteten som er aktuell, og som kan realiseres i nzer framtid.

Temaene som Rogaland fylkeskommune peker pdG mé vurderes i en konsekvensutredning, blir



ivaretatti planbeskrivelsen. Konsekvenser for fugleartene vil bli seerlig vurdert.
Krav til eventuelle tiltak pd FV 4775 vil bli innarbeidet og ivaretatti reguleringsbestemmelsene. »

Rddmannens kommentar:

Radmannen erenigifylkeskommunen sin kommentarom attilkomst til og fra planomradet for
elevertil undervisning, ogungdommertil motorklubben er problematisk, dadetikke ergang- og
sykkelveg og darlig med busstilbud til omradet. R&dmannen harlikevel vurdert atdeter faelever
som vil bli busset utfraskoleniHaugesund til planomradet, og at motorklubbens planlagte
aktivitetikke vilfgre til en vesentlig gkning i trafikk.

Uttalelse fra Statsforvaltaren iRogaland, 13.02.2024

Statsforvaltaren stgtteri hovedsak tilbakemeldingene kommunen har gitti oppstartsmgte.
Statsforvaltarenvisertil planomradets avstand fra sentrum og manglende muligheter for
kollektivtransport og gang- og sykkelveg uttil planomradet. Detvisestil atomradet fremstarsom
lite egnetforpublikumsrettede aktiviteter som tjenesteytingiformav undervisning og
motorklubb. Alternative plasseringer naermere Haugesund og Haugland videregaendeskole bgr
vurderes forundervisning og som praksisplass.

Statsforvaltaren oppfordrer kommunentil d vurdere omradetitrad med dagens fgringerfor
arealbruk. Omradet sattav til industri erstort og st@rre enn planavgrensningen for
reguleringsplanen. Statsforvaltaren skriverat detikke eret behovforetsa stort industriomrade i
kommuneplanen ogvisertil Gismarvik og Haugland naeringspark. Det argumenteres for atindustri
hellerbgrleggesiHaugaland naeringspark og at varslet planomrade bgrfgres tilbake til LNF.

Statsforvaltaren fraradervidere planarbeid med delen av planen sominneholdertjenesteyting,
utleie av kontorerogandre besgksintensive og publikumsrettede virksomheter. Videre stgtter
Statsforvaltaren forslagetom areguleromradetlangs Labbavannettil naturomrade.

Forslagsstillers kommentar:

«Den videregdende skolen harvurdert flere alternativer, men har etter en samlet vurdering
konstatert at det foreliggende forslaget tillokalisering er det som er mest funksjonelt og praktisk
forden opplaeringen de av Rogaland fylkeskommune er satt til G realisere.

Statsforvaltaren kan eventuelt akseptere “naeringsfaremdl for verksemder tilsvarande
nzeringskategorid, jf. Regionalplan for Haugalandet. | neeringskategori4inngdridgare
arbeidsplass- og/eller besgksintensitet og tilhgyrande krav tilarealutnytting og
parkeringsdekning”.

Da regionalplanen for Haugalandet ble utarbeidet, mdtte man naturlig nok veere relativt skjematisk
daman utarbeidet planen med tilhgrende retningslinjer. Praksisplasser for anleggsmaskinfgrere er
en sd begrenset aktivitet at den ikke passerinni den grovmaskede inndelingen som regionalplanen
hari sine retningslinjer.

Slik den planlagte virksomheten er organisert, oppfyller den kriteriene for tilsvarende virksomhet i
naeringskategori4. Den har bade lav arbeidsplass- og besgksintensitet. Visnakkerherom 1-2
veiledere og 15-20 elever som blir transporterttil og fra i en minibuss 3 dageri uka. At et og annet
sporadisk besgk vil komme i tillegg, vil fremdeles etter varoppfatning gj@re at den planlagte
virksomheten erinnenfor de vesentlige kriteriene en harlagt til grunn fordet man har kalt
neeringskategori4. Det eneste man ikke oppfyller, er begrepet naeringsvirksomhet. Den
oppleeringen som skalforegd, er etter kriteriene i plan- og bygningsloven ikke neeringsvirksomhet,
men dette blir etter forslagsstillers vurdering spissfindig allden tid konsekvensene av virksomheten
er innenforregionalplanens retningslinjer.



Forslagsstiller registrerer for gvrig at Statsforvaltaren anbefaler atindustriomradet blir
omdisponerttil LNF-omradeiden kommende revisjonen av kommuneplan for Tysveer. Dette faller
utenfordetsom kan vurderes i tilknytning til endringen av regulering splanen som nd fremmes, men
forslagsstiller kan ikke unngd papeke atomrddetidag er utbygd, og harvirksomheter knyttet til
lager- og kontorvirksomhet.»

Rddmannens kommentar:

Radmannen erenigi Statsforvaltareni Rogaland sin kommentarom at tilkomst til ogfra
planomradetforelevertil undervisning, og ungdommertil motorklubben er problematisk, da det
ikke ergang- og sykkelveg og darligmed busstilbud til omradet. Radmannen harlikevel vurdert at
deterfa eleversomvil bli busset ut fraskoleni Haugesundtil planomradet, og at motorklubbens
planlagte aktivitetikkevil fgre til en vesentlig gkningi trafikk.

Statsforvalteren oppfordrer kommunentil dvurdere atilbakefgre omradet forreguleringsplanen
til LNF-formal. Radmann ser det som potensielt muligat de ubebygde omradenei dagens plan kan
tilbakefgres til LNF-omrade, men serdetikke som fornuftigat de opparbeidede omradeneskal
tilbakefg@res til LNF-formal. Disse erallerede opparbeidet til industri og virksomheten vil
viderefgres selvom omradet tilbakefg@res til LNF-formal i kartet. En vurdering om tilbakefgring av
dagens planomrade til LNF-omrade ma eventuelt gjgresi en egen prosess, ogvurderesikke
naermereidenne saken.

Uttalelse fra Fagne, 19.02.2024:

Fagne har innenforplanomradet nettanleggiformav jordkabler, disse ma dettas hensyntil. Fagne
har ogsa en eksisterende trafoinnenfor planomradet. Forjordkablene maarbeid ogtiltak naer
kablene avklares med Fagne fgrigangsetting. Planlagte tiltak vil kunnefgre til gkt effektuttak pa
stremforsyningsnettet, og Fagne visertil at det kan vaere behov for a etablere nye nettstasjoneri
planomradet. Det ma derforfremgaiplanbestemmelsene at det tillates oppf@rt nye nettstasjoner.
Fagne skriverat detogsa kan avklares etteravtale med Fagne, a sette avomraderi plankartet for
fremtidigtrafo. Fremtidig trafo ma ha sikret adkomst som er dimensjonert forlastebiler med kran.
Fagne skriverat deterviktigat adkomst il trafo sikresi bestemmelsene og plankartet.

Forslagsstillers kommentar:
«Merknaden tas til etterretning og vil innarbeides i planforslaget med bestemmelser»

Rddmannens kommentar:
Innspillet ertilstrekkeligkommentert av forslagsstiller.

Uttalelse fra HIM, 12.02.2024:
Nzringsvirksomheter starfritt til 3 velge renovasjonsaktgr. HIM oppfordrertil alage en helhetlig
plan som beskriver avfallshandteringen for neeringsavfall i planomradet.

Forslagsstillers kommentar:
«Merknaden tas til etterretning.»

Radmannens kommentar:
Innspillet ertilstrekkeligkommentert av forslagsstiller.

Uttalelse fra NVE, 02.02.2024:
NVEskriverat i detaljreguleringsplanen ma detvaere avklart at tiltak kan giennomfgres med
tilstrekkelig sikkerhet.

Overvann



Det eren planoppgave asgrge foren helhetligforvaltingavvannets kretslgp og a gjgre
tilpasningtil forventede klimaendringer. Utbygger mata hensyn ogtilpasse
nedbgrsfeltets kapasitet til dinfiltrere, fordrgye oglede vekk vann. Videre skriver NVE at
deter viktig a kartlegge og ha oversikt over overvannet. Fora lede overvannet bort bgr
detbenyttes naturbaserte Igsninger. NVE papekerat detikke bgrbyggesiflomveierfor
overvannet, evt bgrde legges om som fortsatt dpne flomveier. Om naturbaserte
I@sningervelges bort ma dette begrunnesifglge statlige planretningslinjer for
klimatilpasning. NVE skriver at flomveier bgr markeres aviplankartet med arealformal
ellerhensynsoner medtilhgrende bestemmelser.

Flom
NVEskriverat aktsomhetskrav for flomkan legges til grunnforhensynssoneflomfare i
plankartet underforutsetningen av at detikke planlegges tiltak innenfor hensynssonen.

Tiltak under marin grense

Planomradetliggerunder marin grense. NVE skriveratdersomterrenget er battere enn
1:20 og med total terrenghgyde >5m, kan omradet regnes som aktsomhetsomrade for
kvikkleiereskred. Ved pavist bergidagen ellergruntberg, erdetikke fare forat det vil
utlgses omradeskred. NVEvisertil at store deleravomradet liggerinnenfor
aktsomhetsomradeforkvikkleiereskred. Videre skriver NVE at arealer med utilstrekkelig
sikkerhet mavises med hensynssoner og gis tilhgrende bestemmelsersom girkravom
ngdvendigsikring.

Tiltak langs vassdrag

NVEskriverat aktsomhetspliktenivannressursloven § 5 palegger at tiltaki ellerlangs
vassdrag skal planlegges oggjennomfgres slik at det ertil minst mulig skade ogulempe
for allmenneogprivate interesser. Videre skriver NVE at kantsonen langs vassdrager
lovbeskyttet ettervannressursloven §11.

Forslagsstillers kommentar:

«NVEs uttalelse er omfattende og generell, og bergrer flere forhold som ikke er relevant for det
foreliggende planforslaget. NVEs veileder er lagt til grunn for de vurderte temaene, og gjenspeiler
seg i planbeskrivelse».

Rddmannens kommentar:
Innspillet ertilstrekkeligkommentert av forslagsstiller.

Uttalelse fra Gassco, 06.02.2024:

Gassco informerer om at gassrgrledningene Statpipe og Sleipner gari tunell under planomradet.
Avstand fra planomradet til tunneldpningene erca. 365 meter. Gassco har dermedingen
innvendingertil reguleringsarbeidet. Gassco skiverat de likevel mavarsles ved eventuell sprenging
ellerboringinnenfor planomradet.

Forslagsstillers kommentar:
«Merknaden tas til etterretning, og krav om at Gassco blir varslet far boring og sprenging blir
inntatti reqguleringsbestemmelsene. »

Rddmannens kommentar:
Innspillet ertilstrekkeligkommentert av forslagsstiller.

Uttalelse fra Svein R. Odland gnr. 1 bnr. 4, 15.02.2024:




SveinR.Oland er grunneieravgnr.1 bnr.4 og berom at hans eiendomtas utav
planforslaget. Han meneratdersom hans eiendom bliren del av planforslaget vil
landbrukseiendom hans bli delt, og hanvil ikke hatilgang til utmarksdelen fra offentlig
veg pa eiendommensin.

SveinR. Oland papekerat gkt aktivitet pa planomradetikkeerforeneligmed
vegstandarden fra Mjasund oginntil planomradet. Vegen ersmal, manglerveglys og har
ikke gang- og sykkelveg.

SveinR. Oland skriveratalle pakjgrslertil fylkesvegen burde vises pa kart. Han skrive rat
pakjgrslene til fylkesvegen bgrvaere felles med vegtil rérledningstrase/tunell for Statpie.

Delenavomradetsomgrenser ned mot Labbavatnet maikke reguleres til industri og
offentlighetens tilgangtil ogrundtvannet maikke begrenses. Svein R. Oland papekerat
Labbavanneter mye bruktav allmenheten som rekreasjonsomrade. Videre papeker han
at det finnes mye dyrelivivannet og at gkt forurensing fraindustriomrade ma
begrenses.

Aktivitetersom medfgrer stgy bgrunngasi vannet og Svein R. Oland skriver at aktiviteter
som undervisningtil batfgrerprgven ikke bgrleggesiLabbavatnet, men hellertil sjgen.

SveinR. Olandvisertil at plankartet omfatter store myromrader. Disse mener han matas
ut av planomradetdabruk av disse vil fgre til gkt utslipp av CO2.

SveinR. Oland berom at utmarksgjerde mot hans eiendom blirsatt opp igjen dadetble
gdelagtiforbindelse med opparbeiding av parkeringsplass paindustriomradet.

Forslagsstillers kommentar:
«Planomrddet er redusert siden det innledende oppstartsmgtet, og gnr.1, bnr. 4 omfattes
ikke av planen.

| utgangspunktet mener forslagsstiller at en trafikk pG 400 ADT er akseptabelt pé en veg
med den standard som FV 4775 har, og at det er rom foren viss trafikkgkning. Trafikk- og
trafikksikkerhet er et tema som vil bli utredet spesielti planbeskrivelsen.

Forslagsstiller har i utgangspunktet for planforslaget lagt til grunn at eksisterende
avkjarslertil fylkesvegen blir opprettholdt. Dette pa bakgrunn av dagens trafikkmengde.
Siktkrav og andre krav til teknisk utfgrelse fra vegeier, vil naturligvis etterkommes.

Planforslagetviseromrdadet mellom industriomrddet og Labbavatnet til
naturvernomrade. Tilplanforslaget vil det bli utarbeidet en egen utredning for
konsekvenser for fugliomrddet, herundervurdering av stgykonsekvenser.

Det reviderte planomrdadet inneholder ikke forslag til omdisponering av myr.
Forslagsstiller er innstilt pa G sette opp igjen gjerdet som tidligere stod ved

parkeringsplassen. En betrakter dette som et privatrettslig tiltak som faller utenfor
rammen av det foreliggende requleringsarbeidet. »

Rddmannens kommentar:
Innspillet ertilstrekkeligkommentert av forslagsstiller.



Andre aktuelle saker i omradet:
Ingen andre pagaende sakeri omradet.

Vurdering

Omradets karakter og tilpasning til omgivelsene

Omradeteridag opparbeidet ogbruktsomindustriomrade. Selve naeringsomrade skal ikke
utvidesiareal. Rundtforslatt planomradeterdet kulturlandskap med spredt boligbebyggelse. Rett
nord forplanomradeterdet myr og rettvest er Labbavatnet. Myren var opprinneligtatt medi
planforslaget, men ernatatt ut. Langs Labbavatnet er det satt formalet grgntstruktur ogivannet
er formalet naturomrade i sj@ og vassdrag. Neermeste bolighus er ca. 190 meterfra planomradet.

Estetiske kvaliteter, utnyttelsesgrad og hgyder

Det erplanlagt maks byggehgyde 12 meterfra gjennomsnittlig planert terrenginnenforomrade
#1. Innenforresterende omrade for naering/tjenesteyting og lager skal byggehgyden ikke
overskride 8 meter. Innenfor naering/tjenesteyting kan tekniske rom overskride byggehgyden med
2 meter pa 15% av taket. Utnyttelsen forlagerog naerings/tjenesteyting vil vaere BYA 50% av
tomtens areal inkludert parkering.

Barn og unge, nermiljg og friluftsliv

| dag benyttes omradet av Haugaland motorklubb pa midlertidig dispensasjon frem til 2025.
Motorklubben brukeromradet 2-3 dageri uken. Omradet eret opparbeidetindustriomrade og blir
ikke bruktav barn og unge til lek og rekreasjon utenomi tilknytning til Haugaland motorklubb.

Folkehelse oguniversell utforming

Ungdom vil fa mulighettil adeltaiaktiviteter som gir mestring og mulighetentil abliendel av et
miljg. Dette kan veere positivt forde ungdommersomikke finnertilhgrighet ellerikke har et gnske
om a ta deli mertradisjonelle ungdomsmiljger som sportogidrett.

| bestemmelsenestilles det krav om at prinsipper foruniversellutforming skal legges til grunn for
utbygginginnenfor planomradet. Pa grunn av nivaforskjell i planomradet skriverforslagstiller at
detkan vaere aktueltaetablere en heis forasikre universell tilgjengelighet mellom de ulike
nivaene.

Naturmangfold

| forbindelse med planarbeidet er det utarbeidet entema-rapport for naturmangfold, som
inneholderenvurdering etter de miljgrettslige prinsippene i naturmangfoldloven (nml) §§ 8-12, jf.
§ 7. Denne erdetogsa visttil i planomtalen. Omradeteristorgrad alleredebebygd, og
planforslagetvil i stgrre grad ivareta natureni og rundt Labbavannet enn hva dagens
reguleringsplan gjgr. Myrer ogsa tatt ut av planomradet. Samtidig vil radmannen papeke atdeter
muligdeterhubro i utmarka utenfor planomradet, og at dette ikke eromtalti temarapporten.
Hubro errgdlistet (sterkttruet, EN, pa norsk rgdliste) og sensitiv for sty i hekketiden. Om stgy
star deti temarapporten om naturmangfold; « Realisering av tiltaket vil i noen grad kunne pavirke
naturmangfoldet. Selve tiltaket innebaerer ikke noen gkning av utbyggingsarealet. | hovedsak er
det bare endringerav bruken internti naeringsomradet. Noenav disse endringene kan fgre til
perioder med mer stgy, og det er antatt at dette vil fd liten innvirkning pd naturmangfoldet rundt ».
Det erogsa tatt inn bestemmelserom stgy i planen.

En vurdererkunnskapsgrunnlaget som godt nok, jf. § 8. Det er regulert naturomrader med
tilhgrende bestemmelser somvil ivareta naturkvaliteteri tilknytning til vassdraget. Pa bakgrunn av
dette farfgre-var-prinsippeti naturmangfoldlovens § 9 mindre vekti denne saken. En skal ogsa
vurdererden samlede belastning pa gkosystemet. Det fremgar av vedlagte rapport at;
«Planomrddet utgjgren gra lommei et ellers grgnt omrdde. Naeringsomrddet ligger midti et
kulturlandskap med litt spredt boligbebyggelse. Selve naeringsomradet skal ikke utvides i denne



detaljreguleringsplanen, og totalt sett blir areal avsatt til naeringsformdlinnskrenket sammenlignet
med reguleringsplanen fra 1981 som i dag gjelder foromrddet. Slik sett vil ikke tiltaket fare til en
stgrre pavirkning, da det ikke dpner forvidere utbygging avomraédet».

Videre fremgardetat naturmangfoldloven §§ 11 og 12 at « Tiltakshaveren skal dekke kostnadene
ved @ hindre eller begrense skade pd naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette ikke er
urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter» og «For G unngda eller begrense skader pa
naturmangfoldet skaldet tas utgangspunktislike driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som,
ut fraen samlet vurdering av tidligere, ndvaerende og fremtidig bruk av mangfoldet og skonomiske
forhold, girde beste samfunnsmessige resultater». Dette skal vaere sikret giennom bestemmelseri
planen.

Nazering og landbruk
Planforslaget medfg@rerikke en omdisponering av dyrketeller dyrkbart areal. Planomradet vil ikke
ga utenforallerede opparbeidetindustriomrade.

Omraderrundt planomradet benyttesidagtil landbruk. Fylkesveg 4775 ut til planomradet ersmal
og benyttesidagav store traktorer og landbruksmaskiner. Ved a apne forundervisningiomradet
hvor elevene ma busses ut til planomradet via fylkesveg 4775, ser raddmannen at 3 gke
trafikkmengden ut til planomradet kan veere en ulempe for landbruket uten aten utbedring av
vegen og/eller mgteplasser giennomfgres.

Kulturminner og kulturmiljg
Det eringenregistrerte kulturminneri planomradetellerinaerheten.

Tekniskinfrastruktur

Overvann:

Labbavatnetliggertett pa eksisterende naeringsomrade. Overvannet pa de harde flatene samlesi
enslukmedsandfangfordet fgresvidere uti Labbavatnet. Deterifglge forslagstillerikke kjent at
dagens aktivitet harforarsaketforurensing av Labbavatnet.

Avlgp:

| planprosessen hardetkommetfrematdeter utfordringer med avlgpsanlegget som byggene som
stari planomradeterkoblettil. Rddmannen serderderforsom ngdvendigdleggeinnet
rekkefglgekravom at detikke kan tillates at nye bygg kobles til dette anleggetfgrdeter
dokumentertat detfungerersom det skal, hartilstrekkelig kapasitet oginnfrir rensekrav.

Brannvann:
Det finnes en brannkum inne pa planomradet. Forslagstiller skriver at kommunaltvann har
kapasitet nok fordagens og fremtidig drift avomradet.

Avfallshandtering:
Neeringsvirksomhet starfritttil a velge renovasjonsakter.

Samordnet areal og transport

Planomradetliggerikke sentralt og mangler godt kollektivtilbud til og fra planomradet. Elevene
som skal til og fra planomradet ertiltenkt d busses fraskoleniHaugesund og ut til planomradet og
tilbake. Bespkendetil Haugland motorklubb kommer for det meste kjgrende, enten med egen bil
ellermed foreldresomkjgrende. Haugland motorklubb bruker omradet 2-3 gangeri uka, og under
disse dagene vil trafikkbelastningen til omradet gkes.

Trafikk og samferdsel
Det finnesikke gang- og sykkelveg ut til planomradet og det er darlig kollektivdekning til
planomradet. Dette gjgrat detikke ernoen god mulighet akomme segtil ogfra planomradet uten



bil. Elevene som skal til og fraomradet skal busses uti regi av skolen fra Haugesund. Deter
estimertatundervisningenvil fgre til to turer med felles buss de tre dagene elevene har praktisk
oppleering.

Besgkende til Haugland motorklubb kommer for det meste kjgrende, enten med egen bil eller med
foreldre som kjgrende da detikke er noen alternative tilkomstmulighetertil planomradet. Deter
vanskeligdansla hvor mye trafikk dette vil generere, men det erlagttil grunn en aktivitet som
foregar2-3 kvelderiukaogat detda er ca.10 kjgretgy som ankommerklubben.

Fylkesveg 4775 ertilkomstvegtil planomradet. Dagens trafikk pa vegen erberegnet til 400 ADT
med 10% lange kjgretgy. Frafylkesvegen er detto eksisterende avkjgrsler til neeringsomradet. |
ROS-analysenerdetgjort rede forsikkerhetstiltak for gdende og syklende som brukervegen, hvor
detervurdertat planforslaget ikke vil legge opp til en stor gkningi antall gaende og syklendetil
planomradet.

Summereren effekten av gkningi aktivitet, inkludert arbeidsplasser, er det estimert en samlet
trafikkgkning pa 140-150 ADT etter utbyggingi planomradet. Det utgjgren gkning pavel 30 % i
forholdtil dagens trafikk. Forslagsstiller mener det er uproblematisk med en slik gkning pa dagens
fylkesveg, ogforslagstiller har derforvurdert dagens trafikklgsning som tilstrekkelig trafikksikker.

Innenforomrade naering/tjenesteyting kan det etableres 1,2 parkeringsplasser per 100m2
bruksareal. Det skal sikres at det er tilstrekkelig parkering for besgkende i undervisningstiden.

Beredskap

Det ergjennomfgrt ROS-analyse i forbindelse med planarbeidet. ROS-analysen har konkludert med
at det ermiddels storrisiko knyttet til radongass og vind. For nedbgr, overvann, sarbar fauna,
vassdragsomrader, veg, stgy, stgrre branneribebyggelse, ulykkeriav-pakjgrsler og ulykker med
gaende/syklendeerdet knyttetlavrisiko. Lavrisiko er risiko man aksepterer, mens middels stor
risiko bgrvurderes medtiltak som redusererrisikoen.

Det foreslatt avbgtende tiltak for radongass ogvind:
For radongass: fglge bestemmelsenei TEK og sgrge forat de blirgjennomferti
byggeprosessen.
Forvind: fglge bestemmelsenei TEK og s@rge for at de blirgiennomfgrti byggeprosessen

@konomiske konsekvenserforkommunen
Planforslagetinnebzreringen kjente gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Annet

Statsforvaltaren oppfordretisin merknadtil at foreslatt planomrade burde tilbakefgres til LNF -
formal. Rddmann ser detsom mulig at de ubebygde omradeneidagens plan kan tilbakefgres til
LNF-omrade, menserdetikke som gunstigat de opparbeidede omradenetilbakefgres til LNF-
formal. Omradeterallerede opparbeidet og brukes i dagtil naeringsformal. A tilbakefgre det
foreslatte planomradet til LNF-omrade vilikke endre bruken ellerfjernedet opparbeidete
omradet. Omresterende delerav dagens plan gnskes tilbakefgrt til LNF-omrade ma dette
giennomfg@resienegen prosess.

Bestemmelsene leggeropp til at det kun kan forega undervisningianleggsarbeid i regi av Rogaland
fylkeskommune. Radmannen harvurdert atved a kun godta undervisningianleggsarbeidiregiav
Rogaland fylkeskommune vil manikke legge opp til at det skal kunne etableres storskala
skolevirksomhetiplanomradet. Detlegges heller opp til d bruke omradet som et supplement il
elevenevedanleggslinjeniHaugesundiformav et gvingsomrade for praktisk oppleeringi
anleggsmaskiner. Ved dikke apne opp forflere ulike typer undervisning fra ulike skoler, vilman
ikke etablere en ny «skole» i et omrade somikke har gang- og sykkelveg eller kollektivdekning. Det



vil kun apnesfor a bruke omradetsom et supplementtil anleggslinjen i Haugesund til praktisk
oppleeringianleggsmaskiner.

Samlet vurdering

Kommunen staroverforflere utfordringeri planomradet. Det foreliggerinteressemotsetning
mellom hensynet til trafikksikker tilkomst til planomradet og plasseringen av gvingsomrade for
oppleeringianleggsmaskiner pa den ene siden, og gnske om 4 tilrettelegge for praktisk
undervisningforeleveneved anleggslinjeni Haugesund ogvidere bruk avomradet til Haugland
Motorklubb pa den andre siden. Vekt pd etablering av gvingsomradefor praktisk opplaeringi
anleggsmaskiner erlagt til grunn forforslaget til vedtaki saken.

Konsekvensen av dette erat elevenesom skal til og fra planomradet er ngdt til & busses fraskolen
i Haugesund, og besgkende til Haugaland motorklubb er ngdt til a kjgre privat bil ut til
planomradet, grunnet manglende kollektivtilbud og gang- og sykkelveg. Radmannen vil likevel
argumentere foratda det kun apnes opp for undervisningianleggsarbeid i regi av Rogaland
fylkeskommune, ogikke andre former for undervisning, vilmengden elever som kommertil
planomradetvare salav at denikke gkertrafikkfaren betraktelig.

Basert pa vurderingene over, vil radmannen anbefale at detaljregulering for Odland Neaeringspark
(delavtidligere gassrgrledningtrasé over Gismarvik-halvgya) med planID 202302 legges ut pa
hegring og legges ut til offentlig ettersyn etter pbl. §§5-2 og 12-10.

Radmannen sin konklusjon

Med bakgrunniredegjgrelsen ovenforanbefaler radmannen at planforslaget detaljregulering for
Odland Nzeringspark (delav tidligere gassrgrledningtrasé over Gismarvik-halvgya) med planiD
202302 legges ut pa hgring og til offentlig ettersyn.

Aktuelle lovar, forskrifter, avtalar m.m.
| henholdtil plan- og bygningsloven

Vedlegg:

Odland Naeringspark 202302 - Reviderte bestemmelser
Odland Neaeringspark 202302 - Plankart

Odland Naeringspark 202302 - Planbeskrivelse
Odland Nzaeringspark 202302 - ROS-analyse
Odland Naeringspark 202302 - Merknadsvurdering
Merknad Fagne

Merknad Gassco

Merknad HIM

Merknad NVE

Merknad Rogaland fylkeskommune

Merknad StatsforvaltareniRogaland

Merknad SveinR. Odland

202302 Odland Notat naturmangfold

202302 Odland Omradeanalyse



