
Plan 1130201711 Nordmarka nord-øst 

Næringsområde 

Planbeskrivelse 

Dokument nr.: 1059-1 

0 06.03.2019 Planbeskrivelse utkast CTS 

Rev. Dato Revisjon Av Kontr. Godkj. 

23.08.2019 Planbeskrivelse revidert til andregangsbehandling ÅEA1



Prosjekt : Nordmarka N6 næringsområde Rev. : 0 
Dok. nr. : 1159 Dato : 06.03.2019 
Tittel : Reguleringsplan 1130201711 - Planbeskrivelse Side : 2 av 38 

Planbeskrivelse 

Innhold 
1. Sammendrag ..................................................................................................................................... 5 

2. Bakgrunn ........................................................................................................................................... 6 

2.1 Hensikt ...................................................................................................................................... 6 

2.2 Forslagsstiller, plankonsulent, eierforhold ............................................................................... 6 

2.3 Krav om konsekvensutredelse .................................................................................................. 6 

3. Planprosessen ................................................................................................................................... 8 

4. Planstatus og rammevilkår ............................................................................................................... 9 

4.1 Overordna planer ..................................................................................................................... 9 

4.2 Gjeldende reguleringsplaner .................................................................................................. 12 

4.3 Tilgrensende planer ................................................................................................................ 12 

4.4 Statlige planretningslinjer og lover......................................................................................... 13 

5. Beskriving av planområdet og eksisterende forhold ...................................................................... 14 

5.1 Planområdet – beliggenhet og størrelse ................................................................................ 14 

5.2 Dagens arealbruk og tilstøtende arealbruk ............................................................................ 15 

5.3 Stedets karakter og landskap ................................................................................................. 18 

5.4 Kulturminner og kulturmiljø ................................................................................................... 19 

5.5 Naturverdier ........................................................................................................................... 20 

5.6 Rekreasjonsbruk og uteområder ............................................................................................ 21 

5.7 Landbruk ................................................................................................................................. 21 

5.8 Trafikkforhold ......................................................................................................................... 21 

5.9 Barn sine interesser ................................................................................................................ 22 

5.10 Sosial infrastruktur ................................................................................................................. 22 

5.11 Universell tilgjengelighet ........................................................................................................ 22 

5.12 Teknisk infrastruktur............................................................................................................... 22 

5.13 Grunnforhold .......................................................................................................................... 23 

5.14 Støyforhold ............................................................................................................................. 23 

5.15 Luftforurensing ....................................................................................................................... 24 

5.16 Flomfare .................................................................................................................................. 24 

5.17 Næring .................................................................................................................................... 25 

5.18 Analyser/utredelser ................................................................................................................ 25 

6. Beskrivelse av planforslaget ........................................................................................................... 26 

6.1 Planlagt arealbruk ................................................................................................................... 26 

6.2 Gjennomgang av reguleringsformål ....................................................................................... 26 

6.3 Plassering og utforming av bygninger .................................................................................... 27 

6.4 Bomiljø/bokvalitet. ................................................................................................................. 28 

6.5 Parkering ................................................................................................................................. 28 

6.6 Tilknytting til infrastruktur...................................................................................................... 28 



Prosjekt : Nordmarka N6 næringsområde Rev. : 0 
Dok. nr. : 1159 Dato : 06.03.2019 
Tittel : Reguleringsplan 1130201711 - Planbeskrivelse Side : 3 av 38 

Planbeskrivelse 

6.7 Trafikkløsning .......................................................................................................................... 28 

6.8 Trafikkøkning og reisemiddelfordeling ................................................................................... 29 

6.9 Kollektivtilbud ......................................................................................................................... 30 

6.10 Planlagte offentlige anlegg ..................................................................................................... 30 

6.11 Miljøoppfølging....................................................................................................................... 31 

6.12 Universell utforming ............................................................................................................... 31 

6.13 Uteoppholdsareal ................................................................................................................... 31 

6.14 Landbruksfaglige vurderinger ................................................................................................. 31 

6.15 Kulturminner ........................................................................................................................... 31 

6.16 Sosial infrastruktur ................................................................................................................. 31 

6.17 Plan for vann- og avløp samt tilknytting til offentlig nett ...................................................... 31 

6.18 Plan for avfallshenting ............................................................................................................ 31 

7. Virkninger ........................................................................................................................................ 32 

7.1 Overordnete planer ................................................................................................................ 32 

7.2 Landskap ................................................................................................................................. 32 

7.3 Stedet sin karakter og estetikk ............................................................................................... 32 

7.4 Kulturminner og kulturmiljø ................................................................................................... 32 

7.5 Forholdet til naturmangfold ................................................................................................... 33 

7.6 Rekreasjonsinteresser og rekreasjonsbruk ............................................................................ 33 

7.7 Uteområde og barns sine interesser ...................................................................................... 33 

7.8 Trafikkforhold ......................................................................................................................... 33 

7.9 Støy ......................................................................................................................................... 33 

7.10 Sosial infrastruktur ................................................................................................................. 34 

7.11 Universell tilgjengelighet ........................................................................................................ 34 

7.12 Energibehov - energibruk ....................................................................................................... 34 

7.13 Jordressurser og landbruk ...................................................................................................... 34 

7.14 Teknisk infrastruktur............................................................................................................... 34 

7.15 Økonomiske konsekvenser for kommunen ............................................................................ 34 

7.16 Konsekvenser for næringsinteresser ...................................................................................... 35 

7.17 Interessemotsetninger ........................................................................................................... 35 

8. Kunngjøring og innkomne merknader ............................................................................................ 36 



Prosjekt : Nordmarka N6 næringsområde Rev. : 0 
Dok. nr. : 1159 Dato : 06.03.2019 
Tittel : Reguleringsplan 1130201711 - Planbeskrivelse Side : 4 av 38 

Planbeskrivelse 

Figurer og tabeller: 
Tabell 1. Eierforhold .................................................................................................................................. 6 

Figur 1. Utsnitt fra kommuneplanen for Strand, hentet fra kommunen sine kartsider 
20.09.2018. ............................................................................................................................................. 10 

Figur 2. Gjeldende reguleringsplaner i planområdet, hentet fra kommunen sine kartsider 
20.09.2018. ............................................................................................................................................. 12 

Figur 3: Varslingskart med grense for planområdet. .............................................................................. 14 

Figur 4 Oversiktskart. Planområdet merket med rød ring. .................................................................... 15 

Tabell 2 Oversikt av arealer i næringsområdet ....................................................................................... 15 

Figur 5 Oversiktsbilde av planområdet med eiendomsgrenser. ............................................................ 17 

Figur 6. Arealressurskart. Utsnitt fra temakart Rogaland 25.09.2018. .................................................. 17 

Figur 7 Bygning på eiendom 16/204 ....................................................................................................... 18 

Figur 8 Bygning på eiendom 16/177 ....................................................................................................... 18 

Figur 9. Bilde av planområdet. ................................................................................................................ 19 

Fig. 10 Naturmangfold viktige naturtyper og arter utsnitt fra naturmangfoldkart 10.10.2018............. 21 

Figur 11 Grunnforhold kaFigur 11 Grunnforhold ............................................................................... 23 

Figur 12. Bekken går i skaret ................................................................................................................... 24 

Tabell 8 Antall arbeidsplasser fordelt på ulike næringer fra SVV håndbok V713 og rapport 
«ABC-konseptet i norsk planlegging», Asplan Viak 2003. ...................................................................... 27 

Tabell 9 Bilturer pr. ansatt for næring og kontor (hentet fra tabell s. 55 i SVV V713) ........................... 29 

Tabell 10 Arbeidsreiser fordelt på reisemåte ......................................................................................... 29 



Prosjekt : Nordmarka N6 næringsområde Rev. : 0 
Dok. nr. : 1159 Dato : 06.03.2019 
Tittel : Reguleringsplan 1130201711 - Planbeskrivelse Side : 5 av 38 

Planbeskrivelse 

1. Sammendrag

SK Langeland as har på oppdrag fra Tau Næringspark AS og Nordmarka Eiendom AS utarbeidet forslag til 
reguleringsplan for del av Nordmarka industriområde i Strand kommune. 

Hensikten med planen er å legge til rette areal for næringsbebyggelse og legge føringer og rammer for 
området. Planen er fleksibel på utnyttelse og tomtedeling, for å tilpasse seg ulike aktører og 
markedsituasjonen, samt gi rom for vekst for etablerte bedrifter i området. 

Innenfor næringsområdet tillates det industri, lager, proffhandel, og lite publikumsrettet offentlig 
tjenesteyting med tilhørende nødvendige kontorer.

Planområdet er på ca. 200 daa inkl. veger og næringsområde. Ca. 180 daa er regulert til næring - av 
dette er ca. 62 daa næringsareal som er i bruk i dag - og ca. 117 daa er nytt næringsareal.  

Det er vurdert at virkninger av planen samlet er positive. 
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2. Bakgrunn 

2.1 Hensikt 

Det primære målet med planen er å sikre areal til etablering av næring i Nordmarka. Reguleringsplanen 
skal fastsette rammer for området og legge føringer for hvilken type virksomheter som kan etablere 
seg. 

2.2 Forslagsstiller, plankonsulent, eierforhold 

SK Langeland as har på oppdrag fra Tau Næringspark AS og Nordmarka Eiendom AS utarbeidet forslag til 
reguleringsplan for del av Nordmarka industriområde i Strand kommune.  

Planområdet er i privat eie. Grunneiere framgår av tabell 1 under.  

 
Tabell 1. Eierforhold 

Gnr/Bnr Grunneier 

16/180 Alsvikveien eiendom AS  

16/ 310               Nordmarka eiendom AS 

16/177 Nordmarka eiendom AS 

16/204 Breivikveien 17 AS 

16/324 Tau næringspark AS 

16/444 Sørskår eiendom AS 

16/229 Tau Næringspark AS 

16/311 Breivikvegen 21 AS 

16/339 Tau næringspark AS 

16/353 Strand kommune 

16/347 Tau næringspark AS 

16/343 Sindre Jekteberg/Tau næringspark 

16/342 AJG Eiendom AS 

16/341 John Godtfred Helmikstøl 

16/439 Harald Moen Grødem 

16/316 Helmikstøl J G Hjulutrustning 

16/75 Strand kommune 

16/234 Statens vegvesen 

16/340 Tau Næringspark AS 

  

2.3 Krav om konsekvensutredelse 

Det er i samråd med Strand kommune vurdert at det ikke er behov for KU.  
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Ut fra «forskrift om konsekvensutredning» ble det vurdert at planen kunne falle inn under vedlegg II 
pkt. 10 a) «Utviklingsprosjekter for industriområder». Ihht § 8 i samme forskrift skal planer i vedlegg II 
ha KU hvis de kan få vesentlige virkinger for miljø og samfunn etter §10, men ikke ha planprogram. 

Vurdering av om planer i vedlegg II kan få vesentlige virkninger for miljø og samfunn skal gjøres etter 
kriteriene i § 10 pkt. a-h i forskrift om KU. Veileder «når skal et tiltak i vedlegg II konsekvensutredes?» er 
brukt til hjelp i denne vurderingen. 

Det er konkludert at det ikke er behov for KU, da tiltaket ikke vil gi vesentlige virkninger for miljø og 
samfunn etter §10 i forskrift om konsekvensutredning.  

Konsekvenser av tiltaket vil bli vurdert og belyst i planbeskrivelsen. 
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3. Planprosessen 

Oppstart av planarbeidet ble varslet ved annonse i Strandbuen 30.05.2018 og ved kunngjøring på Strand 
kommune sine hjemmesider.  

Offentlige styresmakter og organisasjoner, samt kjente grunneiere og andre private rettighetshavere ble 
varslet i brev av 29.05.2018.  

Innkomne merknader er refererte og kommenterte i kapittel 8. 
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4. Planstatus og rammevilkår

4.1 Overordna planer 

4.1.1 Gjeldende kommuneplan 

I gjeldende kommuneplan (2012-2022) for Strand kommune har planområdet formål 
næringsvirksomhet - nåværende og framtidig (området N3) med krav om felles planlegging. Området 
helt i øst er friområde med hensynssone friluftsliv. Området som skal reguleres til næring samsvarer 
med kommuneplanen.   

Hovedmål for næringsutvikling i kommuneplanen: 

 Videreutvikle og legge til rette for nye næringsområder i Nordmarka.

 Tilrettelegge for et styrket og konkurransedyktig næringsliv.

Delmål for næringsutvikling i kommuneplanen: 

 Avsette areal i kommuneplan

 Differensiering av næringsområder

 Legge til rette for mangfoldig næringsutvikling.

Regulere og opparbeide tilstrekkelig areal og infrastruktur og samarbeide med næringslivet. 

I punkt 9.8.1 i kommuneplanen står følgende: 

«Nordmarka er pekt ut som et regionalt næringsområde, og bør videreutvikles i tråd med regionale 
næringsstrategier. For å få en mer målretta utvikling av næringsområdet, foreslåes det at framtidige nye 
næringsområder i Nordmarka i større grad blir styrt gjennom en mer aktiv næringspolitikk. Der 
kommunen eller et selskap med utgangspunkt i kommunen, videreutvikler områdene og seter krav til 
både utbygging og virksomheter om skal etableres i området. Dette arbeidet bør styres og videreutvikles 
gjennom det strategiske næringsarbeidet i kommunen» 

§ 2.5. Retningslinjer for avkjørsel og parkering av biler, motorsykler og sykler for bebyggelsens behov:

«Forretningsbebyggelse og kontorbebyggelse skal ha oppstillingsplass på egen tomt eller på fellesareal 
for flere tomter for 1 bil pr. 50 m² golvflate i bebyggelsen, til dette kommer lasteareal for vare- og 
lastebiler. Industri- og lagerbebyggelse skal ha oppstillingsplass for 1 bil pr. 100 m² golvflate i 
bebyggelsen. For øvrig gjelder samme bestemmelser som i pkt. 2. herunder kollektivtransport».   

Bestemmelser: 

§ 3.4. Næringsbebyggelse

«a) Næringsområdene skal ha god biltilgjengelighet. Det skal redegjøres for støyforhold i 
reguleringsplan. Spesielt skal det redegjøres for støy i forhold til tilgrensende boligområder. Fysiske 
støytiltak skal vises i søknad om tillatelse. b) N1 i Nordmarka skal bygges ut etter 2022». 
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Figur 1. Utsnitt fra kommuneplanen for Strand, hentet fra kommunen sine kartsider 20.09.2018. 

Forslag til ny kommunedelplan for Nordmarka (2016-2030) har vært til offentlig ettersyn, men er ikke 
vedtatt. I forslaget har planområdet formål næringsbebyggelse – nåværende og er definert som felt N6. 
N6 er beskrevet som området på øvre platå for arealkrevende næringsbebyggelse. 

4.1.2 Regionalplan for Jæren 2013-2040 

Regionalplanen peker på 24 områder som regionalt viktige næringsområder, fra Sirevåg i sør til 
Hanasand i nord. Nordmarka inngår som et regionalt viktig næringsområde i denne planen. 

Delmål for RP Jæren som også gjelder Strand kommune og som legger følgende overordna føringer for 
dette planarbeidet: 

 Retningslinjer om regionale næringsområder pkt. 5.1 – 5.4

Nordmarka er avsatt som regionalt næringsområde for arealkrevende virksomhet (kategori III).
Dvs. at område skal tilrettelegges for næringsbebyggelse med lav arbeidsplass- og
besøksintensitet og lav arealutnyttelse. Reguleringsplaner i området skal legge til rette for at
bygge-områdene skal ha min %-BRA=40-50 og maks %-BRA=90-100. Areal til parkering skal
begrenses.

 Retningslinjer om handel, tilgjengelighet og sentrumsutvikling pkt. 4.6-4.10

Kommunen kan avsette egnede områder som skal romme salg av varegruppene biler, båter,
landbruksmaskiner, trelast og andre større byggevarer i regionale næringsområder med allsidig
virksomhet (kategori II= område med allsidig næringsvirksomhet og med middels arbeidsplass
og besøksintensitet) og i lokale næringsområder med tilsvarende karakter.
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4.1.3 Regionalplan for samordna arealbruk og transport i Ryfylke 2017-2030 

Mål og strategier i «Samordna arealbruk og transport i Ryfylke 2017-2030» (Ref.2) som legger føringer 
for dette planarbeidet er: 

Hovedmål: 

 I Ryfylke er det attraktivt å bu, å arbeide, å drive næring og å reise. 

Delmål: 

 Legge til rette for flere gående og syklende 

Retningslinjer: 

 Lokalisering av rett næringsvirksomhet på rett plass skal bidra til effektiv bruk av attraktive 
næringsområde, god tilgjengelighet til arbeidsplasser og funksjoner, redusert transportbehov, 
samt styrket grunnlag for miljøvennlig transport og sentrumsutvikling 

 Lokalisering av næringsvirksomheter skal være basert på virksomhetens areal- og 
transportegenskaper etter prinsippet om rett virksomhet på rett plass: 

 A. Arbeidsplass- og besøksintensive virksomheter skal være lokaliserte i tettstedsenter, med høy 
tilgjengelighet for gange og sykling. Virksomhetene bør få høy arealutnytting og høy parkeringsdekning 
for sykkel.  

B. Virksomheter med middels arbeids- og besøkstetthet skal være integrert i tettstedstrukturen og med 
god gang-/sykkeltilgjengelighet. Virksomhetene bør få en middels arealutnyttelse og høy 
parkeringsdekning for sykkel.  

C. Virksomheter med lav arbeids- og besøkstetthet bør være nær hovedvegnettet og kan ha lavere 
arealutnytting og lavere gang-/sykkeltilgjengelighet 

4.1.4 Regionalplan for næringsutvikling i Rogaland (2011-220) 

Næringslivet i Rogaland skal kjennetegnes av en høy grad av kreativitet, innovasjon og nyskaping. 
Virkemiddelapparatet skal være smidig og effektivt og legge til rette for høy innovasjonsgrad i 
næringslivet gjennom tjenester og virkemidler. 

4.1.5 Regional næringsstrategi for Stavanger regionen 2015 

Stavangerregionen skal være storbyregionen med størst konkurransekraft og verdiskapingsevne i landet. 

For å realisere dette hovedmålet er det med utgangspunkt i dagens situasjon avgjørende at det skapes 
flere arbeidsplasser og at det utvikles en bredere og mer diversifisert næringsstruktur i regionen. Disse 
utfordringene er konkretisert i planens to delmål: 

Videreutvikle og skape høyproduktive arbeidsplasser.  

Utvikle en bærekraftig og diversifisert næringsstruktur. 

4.1.6 Strategisk næringsplan for Strand vedtatt 17.06.2015 

Visjon «Strand skal være Rogalands beste kommune på rammebetingelser og driverne for 
næringsetablering og næringsutvikling». 

Målsetting – «innen 2019 skal Strand kommune ha tilstrekkelige nærings-, bolig/sentrums-, landbruks- 
og frilufts arealer og annen type infrastruktur tilgjengelig til kunne håndtere en sterkere vekst.» 
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Strategier: 

Strategi 1.1 – «Sikre eksisterende næringsområder og styrke tilretteleggingen av nye næringsområder i 
kommunen som dekker næringslivets langsiktige behov» 

Strategi 1.4 – «Infrastruktur må utarbeides i samsvar med vedtatte disponeringer til arealer for næring, 
bolig, landbruk og frilufts areal.» 

4.2 Gjeldende reguleringsplaner 

Hele planområdet bortsett fra området N3 i kommuneplanen er regulert i gjeldene planer: 

 Plan 86-3 Reg.plan indre område Nordmarka 16.04.1986. 

 Plan 86-3-M1 Mindre reguleringsendring veg Nordmarka. 

Utnyttelsesgraden er 0,5 og det er ikke satt begrensninger på høyde i bestemmelser i planen. Hver 
bedrift skal på egen grunn ha tilstrekkelig og minst 1 biloppstillingsplass pr. 100 m2 golvflate og pr. 200 
m2 golvflate for lager. 

 
Figur 2. Gjeldende reguleringsplaner i planområdet, hentet fra kommunen sine kartsider 20.09.2018.  

4.3 Tilgrensende planer 

 1130201409 Norstone Tau vedtatt 23/9/2015 

 Plan 10-2 Nordmarka Trial vedtatt 23/9/2015 
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4.4 Statlige planretningslinjer og lover 

4.4.1 Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging T-4/93 

Retningslinjene tilstreber å oppnå samordning av areal- og transportplanlegging og bidra til mer 
effektive planprosesser. Målet er å utvikle bærekraftige byer og tettsteder, legge til rette for 
verdiskaping og næringsutvikling, og fremme helse, miljø og sikkerhet. 

4.4.2 Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442 (2012) 

Retningslinjene gir anbefalte utendørs støygrenser v ed etablering av boliger og annen bebyggelse med 
støyfølsomme formål. Videre gis anbefalte støygrenser ved etablering av nye støykilder, som veianlegg 
og næringsvirksomhet. For innendørs støy gjelder krave ne i byggeteknisk forskrift til plan- og 
bygningsloven. 

4.4.3 Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming og økt tilgjengelighet 2009-2013 

Gjennom retningslinjene samles og styrkes innsatsen for økt tilgjengelighet til bygning er, utemiljø, 
produkter og andre viktige samfunnsområder. 

4.4.4 Forurensingsloven 

Forurensningsloven skal verne det ytre miljøet mot forurensning og redusere eksisterende forurensning, 
samt redusere mengden avfall og fremme bedre avfallshåndtering. 

4.4.5 Vannressursloven 

Vannressursloven §5: «Enhver skal opptre aktsomt for å unngå skade eller ulempe i vassdraget for 
allmenne eller private interesser. 

Vassdragstiltak skal planlegges og gjennomføres slik at de er til minst mulig skade og ulempe for 
allmenne og private interesser. Denne plikten gjelder så langt den kan oppfylles uten uforholdsmessig 
utgift eller ulempe. Vassdragstiltak skal fylle alle krav som med rimelighet kan stilles til sikring mot fare 
for mennesker, miljø eller eiendom. 

4.4.6 Plan og bygningsloven 

Plan- og bygningslova regulerer tilgangen til næringsareal. Planlegging i medhold av plan- og 
bygningslova, jf. formålsparagrafen, skal legge like mye vekt på sosiale forhold, økonomi og miljø. 
Arealplanleggingen skal dokumentere effekten for samfunn og miljø og samlet belastning. 

4.4.7 Naturmangfoldloven 

Lovens formål er at naturen med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold og 
økologiske prosesser tas vare på ved bærekraftig bruk og vern,  slik at den gir grunnlag for menneskenes 
virksomhet, kultur, helse og trivsel, nå -og i fremtiden 
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5. Beskriving av planområdet og eksisterende forhold 

5.1 Planområdet – beliggenhet og størrelse  

Planområdet ligger i Nordmarka industriområde, 3 km nord for Tau sentrum i Strand kommune. 
Planområdet ligger på «øvre platå» i Nordmarka, ca. 250 m fra sjøen, avgrenset av fv. 523 Fiskåvegen i 
sør-øst, Breivikvegen og Norstone i vest, eiendom 16/212 og 16/348 i nord og LNF området i nord-øst. 
LNF området helt øst i planen er tatt med for å regulere parkering for turgåere som nytter turområdet 
Tøgjevågen og Ådnaneset.  

Planområdet ligger kun 5 minutt fra Tau og 15 minutt fra Jørpeland (som er nærmeste tettsteder), noe 
som vil gi en kort pendleravstand 

Når Ryfast åpner, vil næringsparken i Nordmarka ha en sentral beliggenhet også i forhold til Nord Jæren, 
kun 30 minutts kjøring fra Stavanger og ca. 40 minutt fra Forus og Stavanger lufthavn.  

Nordmarka har også tilgang på offentlig dypvannskai. 

Planområdet er på ca. 200 daa.  

 
Figur 3: Varslingskart med grense for planområdet. 

 



Prosjekt : Nordmarka N6 næringsområde Rev. : 0 
Dok. nr. : 1159 Dato : 06.03.2019 
Tittel : Reguleringsplan 1130201711 - Planbeskrivelse Side : 15 av 38 
    

 

Planbeskrivelse 

 
Figur 4 Oversiktskart. Planområdet merket med rød ring. 

5.2 Dagens arealbruk og tilstøtende arealbruk 

5.2.1 Dagens arealbruk 

Industri/Næring 

Ca. halvparten av dagens virksomheter i Nordmarka er etablert i planområdet. Disse bedriftene kan 
grovt deles opp i elektronikk, maskinering/mekaniske verksted, transportbedrifter og bygg-
entreprenører samt kontorvirksomhet tilknyttet dette. 

 
Tabell 2 Oversikt av arealer i næringsområdet 

  Næring i planområdet i dag 

Eiendom Bedrift Ansatte Tomtestørrelse 

Bebygde tomter 

Tomtestørrelse  

ubebygde tomter 

BRA 

16/180 Østerhus transport 
AS 

Ryfylke bilverksted 

Østerhus last AS 

56 

10 

5 

11595 m2  2893 BRA (2 
etg) 

16/310 - -    8383 m2  

16/177 Westcontrol AS 118 25865 m2  5895 BRA 

16/75 (del)    22290 m2 - 
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Eiendom Bedrift Ansatte Tomtestørrelse BRA 

16/204 RUSH Maskinering 
avd. Tau 

23 13383 m2 6700 BRA 

16/340 - - 13343 m2 - 

16/324 - - 41578 m2 

16/311 Bremnes Seashore 
AS 

5 4251 m2 895 BRA 

16/339 - - 8221 m2 

6/316 1500 m2 378 BRA 

6/439 1504 m2 360 BRA 

16/341 - - 3000 m2 - 

16/342 Fiska Maskin AS 23  4251 m2 390 BRA 

16/343 - - 3925 m2 - 

16/347 - - 3371 m2 - 

16/444 Sørskår mekaniske - 12777 m2 - 

16/353 Vegareal - 4132 m2 - 

Totalt 240 63 477 m2 119892 m2 17601 m2 

Dagens samlete arealfordeling: 

 Bebygd næringsareal (areal dekket av bygning) ca. BYA = 11 201 m2

 Bruksareal ca. BRA = 17 601 m2

 Næringsareal i bruk A = 63 477 m2

 Utnyttingsgrad (i snitt) for tomter som har bebyggelse (eks. parkering og oppstillingsplass til
biler) er % BYA = 20 % og % BRA = 30 %.

 Tilgjengelig næringsareal (tomter uten bebyggelse) er A = 119 892m2.. I tillegg er det mulighet
for mye høyere utnyttelse på allerede bebygde tomter.

Skog/utmark 

Innenfor planområdet er det meste av arealet bebygd eller under opparbeidelse til tomter. Det er kun 
deler av området definert som N3 i kommuneplanen på eiendom 16/75 som ennå delvis framstår som 
et skogsområde og som pr. i dag ikke er helt opparbeidet. Det går gjennom dette området en bekk. 
Nedenfor området N3 er bekken lagt om og det er sprengt ut en trase for bekken like utenfor 
industriområdet.  

Naturbase sitt arealressurskart (fig.6) viser at arealet innenfor planområdet består av bebygd areal (lys 
rosa), annet markslag (grå) endringer (lilla) og skog (grønn). Skog er markert som lauvskog av høg 
bonitet (ref. temakart Rogaland). Dette stemmer ikke med dagens situasjon. Det er ikke lenger skog 
innenfor det som har formål næring i planområdet). Det er heller ikke jordbruksareal innenfor området. 
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Figur 5 Oversiktsbilde av planområdet med eiendomsgrenser. 

 
Figur 6. Arealressurskart. Utsnitt fra temakart Rogaland 25.09.2018. 
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5.2.2 Tilstøtende areal 

Vest for Breivikvegen og planområdet ligger Norstone AS. Området vest for Norstone har i 
kommuneplanen formål næring-framtidig (område N1 og N2). Dvs. at det vest for planområdet er et 
belte på ca. 0,6 km med industri.  Mot vest er det ca. 1,2 km til nærmeste regulerte boligbebyggelse, og 
det er ca. 1,5 km til nærmeste eksisterende boligbebyggelse. 

Nord/vest for planområdet er det industri helt til sjøen og nord/øst LNF. Sør/øst for planområdet og fv. 
523 ligger Nordmarka gjenvinningsstasjon, Norstone og Trialområde (vist som grønt i kommuneplanen).  

5.3 Stedets karakter og landskap 

5.3.1 Eksisterende bebyggelse 

Dagens bebyggelse innbefatter ulike typer kontor, maskinering/mekaniske verksted, produksjonslokaler 
og lager. Eksisterende bygninger er oppført fra 80 tallet og fram til dag og er typisk 
industri/næringsbebyggelse med kvadratiske form i 1-3 etasjer. De fleste bygninger er i betong. 

 
Figur 7 Bygning på eiendom 16/204 

 
Figur 8 Bygning på eiendom 16/177 
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5.3.2 Estetikk og landskap 

Planområdet er et typisk industri/næringsområde utenfor sentrum. Områdets estetiske kvaliteter er få, 
da området er i all hovedsak preget av dagens industri/næringsvirksomhet og den praktiske arealbruken 
knyttet til dette. 

Området var tidligere kupert skogsområde, men framstår etter ferdig opparbeidelse som flatt (se fig. 9). 
Arbeid med å sprenge og planere ut for framtidig næringsbebyggelse er snart ferdig. 

 
Figur 9. Bilde av planområdet.  

5.4 Kulturminner og kulturmiljø 

Det er ikke registrert kulturminner innenfor planområdet. Rogaland fylkeskommune anser heller ikke at 
området har potensiale for funn. 
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5.5 Naturverdier  

For alle saker som berører naturmangfold følger det av naturmangfoldloven §7 at prinsippene i §8-12 
skal være retningslinjer ved utøving av offentlig myndighet, og det skal framgå av beslutningen hvordan 
disse prinsippene er vurdert og vektlagt i saken. 

Naturmangfold blir bare berørt i helt nord-øst i planen, på området N3 som ennå ikke er planert ut. Selv 
om planområdet i liten grad berører naturmangfold er det etter §8 i naturmangfoldloven foretatt en 
sjekk mot eksisterende og tilgjengelig kunnskapsgrunnlag (artsdatabanken, temakart-Rogaland, 
Naturbasen til Direktoratet for naturforvaltning).  

Planområdet 

Planområdet inneholder ikke registreringer av trua arter eller arter av nasjonal forvaltningsinteresse, 
utvalgte naturtyper eller verneområder. Området ligger utenfor registrerte inngrepsfrie naturområder, 
helhetlige naturlandskap og viktige landskap i Rogaland (ref. tema-kart Rogaland, artdatabanken).  

I notat «forurensing og vannmiljø inkludert flom og grunnvann» skrevet av Asplan Viak i forbindelse 
med utarbeidelse av kommunedelplan for Nordmarka 2016-2050, er det registrert en kystmyr i området 
N3 som er gitt verdi C - «Myren er et kompleks av jordvanns- og nedbørsmyr, som har både tuer og 
myrflater. Vegetasjonen er artsfattig og representativ for regionen. Hydrologien er intakt, men arealet 
er lite. Lokaliteten er vurdert til lokalt viktig (C-verdi)». Denne myren er nå mer eller mindre utgravd, da 
området er sprengt og planert ut, og har derfor mistet sin verdi.  

I samme området, gjennom N3 går det en bekk. Denne bekken er lagt om og utenfor planområdet 
nedstrøms området N3. Det er planlagt at bekken legges i rør langs Fiskåvegen, og nordøstre grense av 
området til den møter allerede utsprengt bekkeløp. 

I notat «forurensing og vannmiljø inkludert flom og grunnvann» for Nordmarka av Asplan Viak er 
bekken vurdert som liten verdi som naturressurs da den har dårlig vannkvalitet og utbygging vil ha liten 
konsekvens for bekken. Virksomheter må forholde seg til bestemmelser i forurensingsforskriften med 
hensyn på utslipp, og det planlegges ikke andre avbøtende tiltak for bekken i reguleringsplanen.  

Tilgrensende områder 

Tøgjevågen som ligger like nord for planområdet er registrert som viktig naturtype og har forekomster 
av naturtyper som er vurdert som svært viktig, viktig og lokalt viktig. Her er registrert arter av særlig stor 
forvaltningsinteresse som ask (sårbar), villeple (sårbar), sølvasal (nær trua) og ålegras. Det er også 
registrert flere ansvarsarter (strandkjeks, geitsvingel, rognasal og gullhårmose) og fremmede arter. 
(ref.tema-kart Rogaland). Like vest for Breivikvegen er det registrert fremmede arter (hagelupin, 
hvitsteinkløver og klistesvineblom).  

Konklusjon 

Det finnes ikke ytterligere opplysninger i saken som tyder på at det kan befinne seg arter eller 
naturtyper i området som ikke er fanget opp av overnevnte opplysninger. 

Kunnskapsgrunnlaget om naturverdiene i planområdet anses som gode og planforslaget vil ikke påvirke 
eller medføre tap av verdifull natur i planområdet. Ut fra dette legges det til grunn at det ikke er 
nødvendig å foreta vurderinger etter de andre miljøprinsippene i naturmangfoldlovens §9-12. 
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Fig. 10 Naturmangfold viktige naturtyper og arter utsnitt fra naturmangfoldkart 10.10.2018 

5.6 Rekreasjonsbruk og uteområder 

I området som reguleres til næring er det ikke områder for rekreasjon og uteområder i dag. 
Parkeringsplassen helt nord-øst i planområdet er utgangspunktet for tur i Tøgjevågen og Ådnahovet. 

5.7 Landbruk 

Det er ikke landbruk innenfor planområdet. 

5.8 Trafikkforhold 

Kjøreadkomst 

Planområdet har tilkomst fra fv. 523 Fiskåvegen via kryss til Breivikvegen. Det er 2 adkomstveger i 
planområdet, Industrivegen og ny veg som er under bygging. 

Fra rundkjøring i Tau sentrum er det 3 km til Nordmarka og det tar mindre enn 5 min å kjøre. 

Når Ryfast åpner i 2019 vil det ta ca. 30 minutter å kjøre til Stavanger og rundt 40 min til Forus og Sola. 

Trafikkmengde og ÅDT 

FV. 523 har ÅDT 800 der andel tunge kjøretøy er 10 % (NVDB). Datagrunnlag har usikkerhet.  Grunnlaget 
for trafikktallet er delvis telling og deling estimering. Fartsgrensen er 60 km/t fram til ca. midten av 
eiendom 16/177, og 80 km/t etter. Dagens vegbredde er på 6,5 m inkl. skulder. Ved en utbedring av Fv. 
523 antas at standardklasse Hø2 (øvrige hovedveger, ÅDT<12000 og fartsgrense 60 km/t) vil legges til 
grunn (Ihht. SVV håndbok N100). 
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Breivikvegen og veger internt i planområdet har fartsgrense 50 km/t. Breivikvegen er samleveg (L1 Ihht. 
N100) og de andre vegene i området er adkomstveger (L2 Ihht. N100). Breivikvegen har bredde 7,5 m. 
Industrivegen og veg under opparbeidelse har bredde 6 m. 

Trafikksikkerhet for myke trafikanter 

Det er ikke G/S veg langs fv.523 (influensområdet) og heller ikke i planområdet, myke trafikanter må 
derfor benytte samme vegbane som kjørende. Det er i reg.plan Taumarka 2 regulert G/S veg ca. 2 km 
langs fv. 523 fra Tau mot Nordmarka. Det gjenstår da en strekning på ca. 1 km fram til krysset ved 
Breivikvegen som ikke er regulert. For denne strekningen er det kommunalt vedtak om at det skal 
etableres G/S veg. Det i dag krav om anleggsbidrag til denne G/S vegen for ny bebyggelse i Nordmarka. 

Det er ikke trafikklys langs fv. 523 fra Tau til Nordmarka og det kan oppleves utrygt å sykle denne 
strekningen vinterstid når det er mørkt, selv om fartsgrensen er 60 km/t.  

Det vil ta ca. 10 minutt å sykle strekningen fra rundkjøringen i Tau sentrum til Nordmarka. Fra de fleste 
områder på Tau vil det ikke ta mer enn 15 min å nå planområdet på sykkel, en avstand som gjør at det 
attraktivt både sykle og å gå. 

Ulykkessituasjon 

Langs fv. 523 på strekningen fra krysset ved Tau, fram til parkeringsplass for turgåere til Ådnahove, er 
det i NVDB registrert 10 ulykker. 9 av disse er registrert som lettere skadde, og 1 meget alvorlig. 7 av 
ulykkene er registrert på 80 og 90 tallet, da farten her var 80 km/t (i dag 60km/t). Siste registrert ulykke 
var i 2012.  

Kollektivtilbud 

Det er i dag et begrenset kollektivtilbud til planområdet. Buss 111 Tau-Alsvik-Fiskå kjører strekningen fra 
Tau kl.: 07:10 (s), 12:10 (s), 14:20 (s), 15:40, 16:25, 17:10. Fra Alsvik mot Tau går bussen 06:32, 07.17, 
0802 (s), 0900(s) 13:22(s), 15:12(s), 15:44(s), 16:27. Tider merket s går kun på skoledager. 

Det er et relativt greit kollektiv tilbud fra planområdet på ettermiddagen, mens det kun går 1 buss til 
planområdet om morgenen. Det er ikke busstopp ved planområdet. 

5.9 Barn sine interesser 

Det er ikke interesser for barn i planområdet. Nordmarka Trial ligger øst for planområdet. 

5.10 Sosial infrastruktur 

Planområdet omfatter ikke sosial infrastruktur i form av barnehager eller skoler.  

5.11 Universell tilgjengelighet  

Det er kjøreadkomst til alle bygninger.  

5.12 Teknisk infrastruktur 

Det er offentlig vann og avløp i planområdet. Det går en hovedvannledning Ø 160 i Breivikvegen som 
har et restriksjonsbelte som må hensynstas. 

Det går en høyspent og lavspent linje i bakken, samt at det er 5 nettstasjoner (N5378, N6162, N5717, 
N5785, N6099) i planområdet. 
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5.13 Grunnforhold 

Det er generelt gode grunnforhold- fjell - i området. Det meste av området er i dag opparbeidet ved å 
sprenge fjell og planere ut.  

NGU sitt grunnforhold kart (fig.11) viser også at området består av bart fjell med stedvis tynt 
løsmassedekke, samt bearbeidet terreng. Område N3 viser organisk materiale (myr), samt et område 
med fjell som er jorddekt. Denne myren er nå utgravd. 

NVE sitt aktsomhetskart viser ikke fare for skred eller flom, dette stemmer også med observasjoner av 
området. Temakart Rogaland viser en mulighet for marin leire, men denne faren anses ikke som reel, da 
området i hovedsak har fjellgrunn. 

Figur 11 Grunnforhold kaFigur 11 Grunnforhold 

5.14 Støyforhold 

Statlige planretningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging T-1441 omhandler grenseverdier for 
støyfølsom bebyggelse. Innenfor planområdet er det pr. i dag ikke virksomheter som genere særlig støy 
og heller ikke støyfølsom bebyggelse (kontor og næringsbygg er ikke i denne kategorien og omfattes da 
ikke av disse verdiene). Nærmeste støyfølsom bebyggelse er boligområdet i Taumarka 
(influensområdet). Avstanden hit er ca. 1,5 km. Dersom det var støyende virksomheter i planområdet, 
vil mest sannsynlig denne avstanden være så stor, at det ikke ville vært behov for skjermingstiltak. Ved 
vurdering av støy må man se på sum støy, dvs. man må også vurdere støy fra trafikk. 

Asplan Viak har i notat «støyvurdering av kommunedelplan for Nordmarka 11.09.2017» vurdert 
nåværende og framtidig støy for nærliggende støyfølsom bebyggelse. Flere av boligene i Tauramarka 
ligger i gul sone, men har ikke behov for tiltak etter retningslinjer T‐1442/2012 pr i dag.  Dersom 
utbygging direkte fører til at bebyggelse som ligger innenfor støysone får økt støynivå på > 3 DB må 
avbøtende tiltak vurderes. Da en pr. i dag ikke vet noe om framtidig støy i planområdet, har 
utredningen kun sett på vegtrafikale støykonsekvenser som følge av forventa utbygging av 
næringsområdet. Vurderingene viser at trafikkøkningen som følge av full utbygging av næringsområdet 
ikke vil utløse krav om støytiltak til nærliggende støyfølsom bebyggelse. Denne støyvurderingen legger 
til grunn ett noe lavere trafikktall enn trafikkberegningene i denne planen viser. Avviket er likevel så lite, 
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og usikkerheten rundt trafikktallet så stort, at denne utredningen legges til grunn. Det vil ta år før 
trafikken nærme seg denne grensen, og ny støyvurdering må utføres når det foreligger sikrer tall og 
prognoser.  

Da en pr i dag ikke vet hvilke virksomheter som skal etablere seg, må støy vurderes dersom støyende 
bedrifter skal etablere seg. Det er gitt bestemmelse om at det da skal dokumenteres støyvirkning nye 
virksomheter har på omgivelsene samt iverksette støytiltak dersom det er behov. 

5.15 Luftforurensing 

Det er ingen kjente luftforurensinger innenfor planområdet. 

5.16 Flomfare 

Planområdet ligger ca. 40 m over havet så det er ikke fare for stormflo. Dette stemmer også med NVE 
sitt aktsomhetskart for flom.  

Det går en bekk i utkanten av planområdet. Bekken kommer i dag i rør gjennom Fiskåvegen, går 
gjennom området N3 i kommuneplanen og videre langs utsiden av industriområdet. Langs 
industriområdet er bekken er lagt om, og det er sprengt ut egen trase for bekken slik at den ligger åpen. 
Bekken ligger her 4-7 m lavere enn industriområdet. Det er planlagt at bekken legges i rør langs 
Fiskåvegen, og nord-østre og grense av planområdet til den møter allerede utsprengt bekkeløp. 

Bekken utgjør ingen fare for flom, men vil fungere som en flomavleder for overvann fra planområdet. 
Området ble befart på de mest nedbørsrike dagene i 2018, og det var da ikke antydning til flom i 
bekken.  

Figur 12. Bekken går i skaret 
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5.17 Næring 

Det er i hovedsak arealkrevende virksomheter som elektronikk, bilverksted, transport, maskinering og 
entreprenørfirma med tilhørende kontorvirksomhet som er lokalisert i planområdet i dag. Innenfor 
planområdet jobber det ca. 230 personer. Ca. halvparten av disse jobber på Westcontrol, som er en 
viktig arbeidsplass i kommunen.  

Nordmarka er i kommuneplanen og regionalplan for Nord Jæren avsatt til næringsformål, er sentralt 
plassert i Strand kommune og er et av kommunens og Ryfylkes viktigste næringsområder. Nordmarka er 
av Strand kommune pekt ut som hovedsatsing for næringsutvikling. Området er viktig for å sikre 
næringsetablering og næringsutvikling slik at det kan skapes arbeidsplasser i Strand. Når bedrifter 
ønsker å etablere og utvide seg, er det viktig at det er ledige arealer - noe det nå legges til rette for. Det 
er ønskelig å skape en næringsklynge der synergieffekten av hverandre skaper vekst. 

5.18 Analyser/utredelser 

ROS analyse er vedlagt planforslaget. 
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6. Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk 

Arealene er planlagt regulert til: 

 Næringsbebyggelse

 Veg

 G/S veg

 Annet vegareal-grøntområde

 Parkering

6.2 Gjennomgang av reguleringsformål 

Næringsbebyggelse 

Området skal nyttes av næringsbebyggelse med middels arbeidsplass og besøksintensitet og middels 
arealutnyttelse.  

Innenfor næringsområdet tillates det industri, lager, proffhandel, og lite publikumsrettet offentlig 
tjenesteyting med tilhørende nødvendige kontorer.

Det legges opp til et næringsområde der aktuelle virksomheter kan kjøpe tomt etter behov. For å sikre 
fleksibilitet i forhold til kjøper og markedsituasjonen, er tomtegrenser derfor ikke regulert for store 
deler av planområdet. Mulighet for variasjonen i tomtestørrelser innenfor planområdet gjør at det 
kan egne seg for flere typer næringsvirksomhet. Store, dype tomter er ideelle for industri- og 
lagervirksomhet med behov for større bygg og god plass utendørs til manøvrering, varehåndtering, 
lagring osv., mens mindre/smalere tomter egner seg bedre til kontor og småskala-virksomheter uten 
spesielle krav til logistikk eller håndtering av produkter eller materialer. 

Veger 

Adkomstveger i planområdet reguleres med bredde 6 m. Vegene er offentlige. 

G/S veg 

Det reguleres G/S veg med bredde 3m og 3 m rabatt langs fylkesvegen, fra kryss og fram til 
parkeringsplass for turgåere ved Ådnahove og Tøgjevågen.  

Parkering 

Det er regulert felles parkeringsplass for turgåere til Tøgjevågen. Parkering i næringsområdet inngår i 
arealet næring. 

Friområde 

Området nord-øst i planen som ikke reguleres til næringsbebyggelse forblir friområde. 
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6.3 Plassering og utforming av bygninger 

6.3.1 Høyde 

Maksimal mønehøyde er 20 meter over ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

Det må legges til rette for at det kan etableres store høye haller for bedrifter som trenger store 
produksjonshaller. 

6.3.2 Grad av utnytting 

Maksimal utnyttingsgrad er inntil maks %BYA=70%. 

6.3.3 Antall arbeidsplasser og m2 næringsareal. 

Det er ca. 240 ansatte i planområdet i dag, og det er ca. 11 daa bebygd areal (BYA) eks. parkering. Et 
snitt på 1,5 etasjer i hvert bygg gir BRA på 16,5 daa. Dette gir 1,4 ansatt pr. 100 m2 BRA i planområdet i 
dag.  

Ihht. til SVV håndbok V713 og rapport «ABC-konseptet i norsk planlegging», Asplan Viak 2003 
(henvisning fra Rogaland fylkeskommune) kan antall arbeidsplasser på ulike næringer fordeles som vist i 
tabell 8.  

 
Tabell 8 Antall arbeidsplasser fordelt på ulike næringer fra SVV håndbok V713 og rapport «ABC-konseptet i norsk 
planlegging», Asplan Viak 2003. 

Antall arbeidsplasser pr. 100 m2 næringsareal (BRA) 

Næring Antall ansatte pr. 100 
m2 fra SVV håndbok 
V713- 

Antall ansatte pr. 100 m2 fra rapport 

«ABC-konseptet i norsk planlegging», 

Asplan Viak 2003. 

Industri 1,5-2,5 1,3 

Detaljhandel 3-4 2 

Kontor 3-4 4 

Transport. rel  1 

Antall arbeidsplasser vil i stor grad avhenge av hvilke aktører som etablere seg i området. Planen gir rom 
for stort variasjon i utnyttelsesgrad, og få vil utnytte dette maksimalt. Det er likevel viktig å legge 
forholdene til rette for at ulike aktører vil etablere seg, og for at bedrifter skal kunne utvide seg og 
utvikle seg på egne tomter, slik at de ikke må flytte bort ved en ekspansjon. 

I planforslaget er mulighet for maks utnyttingsgrad inntil BYA=70%. Det er ikke realistisk at alle bedrifter 
vil nytte dette fullt ut. Ved beregning av antall arbeidsplasser tas det derfor utgangspunkt i forventet 
utnyttelse av planområdet. Erfaringstall fra tilsvarende områder på Nord Jæren (områder med allsidig 
virksomheter og middels arealutnyttelse) viser at utnyttelse ligger på ca. BRA =80 %, og dette legges til 
grunn i beregningen. Dette snittet er også ihht. til Regionalplan Rogaland sine retningslinjer for 
utnyttelse for Nordmarka. 

BRA på 80 % og ca.119 daa ledig areal som forventes utbygget gir næringsareal til utbygging på BRA= 95 
daa. 

Ut fra dagens situasjon, tabell 8 og plassering legges 1,4 ansatt pr. 100 m2 til grunn i beregningen. Dette 
antas å være maks antall arbeidsplasser pr. 100 m2. Det er stor sannsynlighet for at tallet blir lavere.  
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1,4 ansatt pr. 100 m2 gir da 1330 nye ansatte (ved forventet fullt utbygd planområde og maks antall 
ansatte pr. 100 m2). 

Det er knyttet store usikkerheter til disse tallene da en i dag ikke vet hva bedrifter som vil etablere seg. I 
planområdet i dag, er utnyttelsesgraden (% BYA) på ca. BYA= 30% (eks parkering) for de etablerte 
bedriftene, som er mye lavere enn i planforslaget.  

6.4 Bomiljø/bokvalitet. 

Det er ikke boliger i planområdet. Nærmeste boligområde er Taumarka. Bestemmelser i planen og 
gjeldende lovverk sikrer at tilgrensende områder blir ivaretatt med hensyn på støy, lukt, støv og 
avrenning fra planområdet.  

6.5 Parkering  

Det skal legges til rette for inntil 1 biloppstillingsplass pr. 100 m2 næringsareal. Da kollektiv tilbudet er 
begrenset til Nordmarka samt at de fleste boliger på Tau ligger i slik avstand fra kollektiv transport at bil 
er et naturlig valg må det være en grei mulighet for parkering.   

6.6 Tilknytting til infrastruktur 

Det er strømforsyning i området i dag, men det vil være behov for flere nettstasjoner, avhengig av hvor 
energikrevende bedriftene som skal etablere seg er. Da dette er uavklart i dag må det i forbindelse med 
det enkelte byggetiltak vurderes behov for nye nettstasjoner, og dette må avklares med Lyse.  
Nettstasjonene må etableres på bakkenivå, ha direkte adkomst og tilfredsstillende ventilasjonsforhold. 
Nettstasjoner kan etableres i bygg etter avtale med Lyse. 

Trafikkløsning og VA-ledninger er omtalt i punkt 6.7 og 6.16.  

6.7 Trafikkløsning 

6.7.1 Tilkomst for kjørende 

Tilkomst til planområdet blir som i dag. Det er regulert 2 veger i planområdet, veg 1 og veg 2. Veg 1 er 
under opparbeidelse og veg2 er opparbeidet. Ved oppdeling/fradeling av tomter i planområdet må det 
opparbeides offentlig veg fram til tomtegrense, som må godkjennes ved byggesøknad. 

6.7.2 Utforming av veger 

Adkomstveger i planområdet reguleres til bredde 6 m og er offentlige. 

6.7.3 Tilgjengelighet for gående og syklende 

Det reguleres G/S veg på bredde 3m og 3m rabatt langs fylkesvegen fra kryss med Breivikvegen og til 
parkeringsplass for turgåere helt nord i planen. Det er i dag regulert G/S veg fra Tau sentrum og ca. 2 km 
mot Nordmarka. Det vil da være et liten strekning fram til kryss ved Breivikvegen der det ikke er regulert 
G/S veg, men det er på dette strekket er det kommunalt vedtak om etablering av G7S veg.  

G/S veg på hele strekket fra Tau til Nordmarka vil det bedre trafikksikkerheten for myke trafikanter 
betraktelig. I dag kan det oppleves farlig å sykle i mørke på hovedvegen, der mange store kjøretøy 
passerer. 
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God trafikksikkerhet og en avstand på ca. 3 km viser statistisk at flere vil velge sykkel til jobb. For 
turgåere vil det med G/S veg helt fram til turområdet være lettere å la sykkelturen bli en del av turen 
spesielt, når en sykler med barn. 

I planområdet må myketrafikanter bruke det samme vegnett som kjørende. Da det hovedsakelig vil 
være voksne som beveger seg her, samt at det er lav fart og gatelys, anses trafikksikkerheten å være 
ivaretatt. 

6.7.4 Felles tilkomstveger, eiendomsforhold 

Adkomstveger i planområdet er offentlige.  

6.8 Trafikkøkning og reisemiddelfordeling 

Grunnlag 

Ihht. SVV håndbok V713 trafikkberegninger vil det for næringsområder (industri, fabrikk, lager, verksted, 
engros, kontor) være de ansatte som utgjør hovedtyngden av personreisene. I snitt vil det være 3,5 
personreiser pr. ansatt (inkludert person og vareleveranse) og 70 % av disse gjøres i snitt av bil, dvs. 2,5 
bilturer i døgnet pr. person (inkl. varetransport og besøk fra kunder). 

Eks. på total turproduksjon pr. ansatt pr. døgn i en bedrift kan være (ref. SVV håndbok V713): 

                            Personturer/døgn 

Ansatte til/fra jobb                                 2,0 

Ansattes turer i arbeidstiden                0,3 

Besøkende kunder                                  0,4 

Gods/vareleveranser                              0,8 

Totalt                                                         3,5 

 
Tabell 9 Bilturer pr. ansatt for næring og kontor (hentet fra tabell s. 55 i SVV V713) 

Arealbruk Bilturer 

 Næring Variasjonsområder Kontor Variasjonsområder 

Pr. ansatt 2,5  1,5-5 2,5 2-4 

Pr. 100 m2 3,5 2-6 8 6-12 

 

I reisevaneundersøkelsen for Stavangerregionen utført i 2012 er arbeidsreiser fordelt på 
transportmiddel som vist i tabell 10: 

 
Tabell 10 Arbeidsreiser fordelt på reisemåte 

Hovedreisemåte 

Til 
fots 

Sykkel Moped,Mc Bilfører Bilpassasjer Kollektivt Annet 

8% 9% 1% 70% 3% 9% 1% 
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Det vil være usikkerhet knyttet til tallene da disse gjelder for hele Stavanger-regionen der kollektiv og 
sykkelnett er bygget ut bedre enn i Strand. Med ny G/S veg og med reiseavstand som gjør det aktuelt å 
velge sykkel, samt framtidig økt kollektivtrafikk kan dette likevel virke rimelig å benytte som 
erfaringstall.  

Metode 

For å beregne økning i trafikk på fv. 523 som følge av planen må det beregnes trafikkøkning fra 
planområdet samt generell trafikkvekst fra eksisterende situasjon.  

Det antas at planområdet er ferdig utbygd i løpet av en tidsperiode på 10 år -og dette legges til grunn i 
beregningene - men det er knyttet stor usikkerhet til denne tidshorisonten.  

Trafikkøkning fra planområdet 

Det er i kap. 6.3.3 beregnet maks 1330 nye arbeidsplasser i planområdet ved full utbygging. Dersom 
hver arbeidstaker i snitt tar 2,5 bilturer (inkl. varetransport og ihht tabell 9), vil det genereres maks 3325 
ÅDT ved ferdig utbygd område. Da dette er et næringsområde kan det antas en tungtrafikk andel på 12 
%.  

Da en pr. i dag ikke vet hva bedrifter som vil etablere seg og antall arbeidsplasser det vil genere vil det 
være store usikkerheter knyttet til trafikkberegningen.  

Trafikkøkning fra generell trafikkvekst 

Uavhengig av utvikling i planområdet vil det være en generell trafikkvekst fra eksisterende situasjon. I 
prognose for framtidig trafikk er det lagt inn en årlig generell trafikkvekst på 1,5 % over en tidsperiode 
på 10 år. Fv. 523 har i dag ÅDT 800. Om 10 år vil da trafikkmengden være ca. 1000 ÅDT. 

Bilbruk 

Utbygging av planområdet vil gi økt trafikkmengde. Trafikkmengden er ikke et stort problem på Tau i 
dag, men nasjonalt er det et mål å begrense bilbruken. I Strand ligger de fleste boliger i slik avstand fra 
sentrum og kollektiv transport at bil blir et naturlig valg. Til Nordmarka er nok bilbruken nærmere 90% i 
dag, og den vil nok også framover være høy. Planforslaget har ikke lagt inn tiltak for å begrense antall 
bilturer, bortsett fra at det er lagt maks parkeringsdekning på 1 biloppstillingsplass pr. 100 m2 BRA og 
tilrettelagt for sykkelparkering. 

Når G/S veg til planområdet etableres vil det bli attraktivt å sykle og å gå. Dette sammen med framtidig 
bedring av kollektivtilbudet vil nok føre til en økning i antall gående og syklende, samt økning i kollektiv 
andel, og redusere andel bilturer. Fordeling av jobbreiser kan nok da forventes som for 
Stavangerregionen.  

6.9 Kollektivtilbud 

Dagens kollektivtilbud er beskrevet i kap. 5. 

Ved utbygging av området og økning i arbeidsplasser, øker reisegrunnlaget. Det er da framtidsrettet å 
jobbe for et bedre kollektivtilbud til planområdet. Det tas høyde for at en del av jobbreisene kan tas 
kollektivt når området er ferdig utbygd. 

6.10 Planlagte offentlige anlegg 

Det er ikke planlagt nye offentlige anlegg i planområdet.  
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6.11 Miljøoppfølging 

Det er ikke planlagt spesielle miljøtiltak. 

6.12 Universell utforming 

Det vises til TEK 17 § 12-1. Byggverk for publikum og arbeidsbygning skal være universelt utformet slik 
det følger av bestemmelser i forskriften, med mindre byggverket eller del av byggverket etter sin 
funksjon er uegnet for personer med funksjonsnedsettelse. 

Universell utforming skal være et bærende kvalitetsprinsipp, og uterom og bygninger skal være mest 
mulig tilpasset bevegelses-, orienterings- og miljøhemmede. 

Området er relativt flatt og det skal legges opp til universell uteadkomst fra parkeringsplass til bygg. 

6.13 Uteoppholdsareal 

Det legges ikke opp til uteoppholdsareal i næringsområdet. 

6.14 Landbruksfaglige vurderinger 

Det er ikke landbruk i planområdet 

6.15 Kulturminner 

Det er ikke registrerte automatiske fredet kulturminner i området og fylkeskommunen kan heller ikke se 
at tiltaket vil komme i konflikt med automatisk fredet kulturminner. 

6.16 Sosial infrastruktur 

Det er ikke planlagt sosial infrastruktur. 

6.17 Plan for vann- og avløp samt tilknytting til offentlig nett 

Det er offentlig vannforsyning og kommunalt avløp i planområdet i dag.  

6.18 Plan for avfallshenting 

Vanlig avfall hentes av det offentlige. Spesialavfall må bedriftene selv ta seg av. 
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7. Virkninger 

7.1 Overordnete planer 

Planforslaget er utarbeidet i samsvar med gjeldende formål i kommuneplanen for Strand kommune 
2012-2022. I regionalplan for Nord-Jæren er Nordmarka kategorisert som et næringsområde for 
arealkrevende virksomheter med lav arealutnyttelse og lav-arbeidsplass og besøksintensitet og med 
maks utnyttelse på 100 % BRA. Føringene her gjør at et mindretall bedrifter kan etablere seg, og 
motstrider både kommuneplanen 2012-22, strategisk næringsplan for Strand (2017) og samordna 
arealbruk og transport i Ryfylke 2017-2030, som beskriver at det må legges til rette for mangfoldig 
næringsutvikling i strand kommune - «Det må sikre eksisterende næringsområder og styrke 
tilretteleggingen av nye næringsområder i kommunen som dekker næringslivets langsiktige behov». 
Strand kommune har Nordmarka som sitt område for næringsutvikling og det er da viktig at mange ulike 
aktører kan etablere seg her. 

Norstone som grenser til planområdet er svært arealkrevende og har lav utnyttelsesgrad, og kan være 
grunnlaget for at hele området har fått denne kategorien i regionalplanen. Flere av de andre bedriftene 
derimot er helt i øvre grense eller over utnyttelsesgraden etter disse føringene. For å sikre at etablerte 
bedrifter - som er viktige arbeidsplasser i kommunen - kan ekspandere, og for at lignende bedrifter vil 
etablere seg er det viktig med høyere utnyttelse enn føringene i regionalplanen. Denne 
reguleringsplanen legger derfor opp til høyere utnyttelse for å sikre mangfoldig næringsutvikling i 
kommunen. Det må arbeides for at bedriftene blir i kommunen og ikke søker seg ut av kommunen pga 
at forholdene ikke ligger til rette. 

Nordmarka ligger i kort avstand fra Tau og Jørpeland. Et av kjennetegnene til næringsområder med 
allsidig næringsvirksomhet i Regionalplanen er gang og sykkelavstand og middels kollektivtilbud. 
Nordmarka har sykkelavstand fra Tau, og dersom kommunen etablerer G/S veg til planområdet vil 
sykkel være meget aktuelt for mange. Det er i dag middels kollektivtilbud, som kan bli bedre når 
reisegrunnlaget øker. Kort avstand til arbeidsplass er viktig for et godt bomiljø og for å sikre kvalifisert 
arbeidskraft.  

Ut frå dette er det viktig at planområdet blir et næringsområde med middels mot høy arealutnyttelse. 

7.2 Landskap 

I planområdet er det i dag næringsbebyggelse samt et stort område som er sprengt ut og under 
opparbeidelse til næringstomter. Norstone dominerer landskapsbilde fra sjøsiden, og landskapet vil ikke 
bli påvirket av planen. Planen har derfor nøytrale virkninger for landskap. 

7.3 Stedet sin karakter og estetikk 

Planområdet er også i dag næringsområde. Utbygging av de planerte ubebygde tomtene, med noe 
grøntarealer vil få området til å bli estisk bedre og framheve stedets karakter, og vil derfor gi positive 
virkninger. 

7.4 Kulturminner og kulturmiljø 

Planforslaget påvirker ingen kjente kulturminner, og har derfor nøytrale virkninger for kulturminner. 
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7.5 Forholdet til naturmangfold 

Det er ingen kjente rødlistearter eller registrerte inngrepsfrie naturområder i planområdet.  

Kunnskapsgrunnlaget om naturverdiene i planområdet anses som gode og planforslaget vil ikke påvirke 
eller medføre tap av verdifull natur i planområdet. 

7.6 Rekreasjonsinteresser og rekreasjonsbruk 

Det er ikke rekreasjonsinteresser innenfor planområdet, men det reguleres parkeringsplass og G/S-veg 
fram til rekreasjonsområde som vil gi positive virkinger. 

7.7 Uteområde og barns sine interesser 

Planforslaget påvirker ikke barns interesser.  

7.8 Trafikkforhold 

Det er beregnet en maks trafikkøkning på 3525 ÅDT (totalt ÅDT = 4325) på fv. 523 ved ferdig utbygging 
av planområdet og med generell trafikkvekst. Det er da tatt utgangspunkt i en tidsperiode på 10 år. Det 
er ikke planlagt utbedring av eksisterende vegnett eller kryss utenfor planområdet.  

Ihht. til SVV håndbok N100 skal strekninger med ÅDT <12000 og fartsgrense 60 km/t legge tverrprofil 
«Hø2 - øvrige hovedveger» til grunn ved ny veg. Hø2 veger skal ha tverrprofil på 7,5 m, dvs. 3 m 
kjørebredde og 0,75 m skulder. Fv. 523 tilfredsstiller dimensjoneringskravene til denne standarden, 
bortsett fra på bredde. Dagens bredde på fv.523 er 6,5 m (NVDB). For Hø1 veger (fart 80 km/t og ÅDT< 
4000 er det en utbedringsstandard der vegbredden er 6,5 m. Fv. 523 er da ihht til denne utbedrings 
standarden som er gjeldende for en høyere fart. Ut fra dette vurderes at det ikke er behov for utbedring 
av selve vegbredden eller andre dimensjoneringskrav. 

Differensiering av trafikken langs fv.523 med ny G/S veg vil øke trafikksikkerheten betraktelig for myke 
trafikanter, selv om trafikkmengden på vegnettet øker vesentlig. Det er regulert G/S veg til 
boligområdet ved Taumarka og det er politisk vedtak om at G/S veg skal bygges helt fram til Nordmarka. 
Det er i dag krav om anleggsbidrag til dette formålet for ny bebyggelse i Nordmarka. Strand kommune 
må derfor prioritere dette.  

Fartsgrensen langs fv. 523 er 60 km/t, og risikoen for alvorlige møteulykker er derfor lav. Samlet blir da 
trafikksikkerheten og framkommeligheten bedre når G/S veg etableres. 

Veger internt i planområdet bygges ut etter gjeldene kommunale normer. Det er ikke planlagt G/S veger 
internt i planområdet. For å minimere konsekvens og sannsynlighet av en påkjørsel må området være 
oversiktlig og det må være lav fart. Nye oversiktlige veger, vil gi bedre kjøreforhold og bedre 
trafikksikkerheten. 

Stor økning i antall arbeidsplasser vil gi mulighet for et bedre kollektivtilbud, som igjen gjør at flere 
velger kollektivt. Sammen med ny G/S veg vil da mest sannsynlig andel bilreiser gå ned, noe som er et 
nasjonalt mål. 

7.9 Støy 

Beregnet maks trafikkmengde ved full utbygging ligger på ca. 4200.  I Asplan Viak sitt notat 
«støyvurdering av kommunedelplan for Nordmarka 11.09.2017», er det vurdert at en trafikkmengde på 



Prosjekt : Nordmarka N6 næringsområde Rev. : 0 
Dok. nr. : 1159 Dato : 06.03.2019 
Tittel : Reguleringsplan 1130201711 - Planbeskrivelse Side : 34 av 38 
    

 

Planbeskrivelse 

ÅDT = 4200 ikke vil gi en økning på mer enn 3 dB for eksisterende boliger langs. Fv. 523 og disse vil ut fra 
dette ikke ha krav på tiltak. 

Da trafikktall er usikre og en ikke vet om støyende virksomheter skal etablere seg må støyvurderinger 
gjennomføres ved byggesøknad når sikrere tall foreligger. 

7.10 Sosial infrastruktur 

Det er ikke planlagt ny sosial infrastruktur, planforslaget har dermed nøytrale virkninger for sosial 
infrastruktur. 

7.11 Universell tilgjengelighet 

Arbeidsbygninger og byggverk for publikum, samt gangadkomst til disse skal være universell utformet 
etter krav i TEK 17, med mindre byggverket eller del av byggverket etter sin funksjon er uegnet for 
personer med funksjonsnedsettelse 

7.12 Energibehov - energibruk 

Utbygging av området til næringsformål vil føre til økt behov for energi i området. Da en pr. i dag ikke 
vet hva næring som vil etablere seg, må energibehov ses i sammenheng med etablering av bedrifter, og 
avklares i byggesak. Dette er det tatt høyde for i planen. Lyse ser pr. i dag ikke problem med å levere 
strøm til området og planen har nøytrale virkninger for energibruk. 

I forbindelse med det enkelte byggetiltak skal behovet for nye nettstasjoner avklares med Lyse.  
Nettstasjonene må etableres på bakkenivå, ha direkte adkomst og tilfredsstillende ventilasjonsforhold. 
Nettstasjoner kan etableres i bygg etter avtale med Lyse. 

7.13 Jordressurser og landbruk 

Det er ikke jordbruk i planområdet. 

7.14 Teknisk infrastruktur 

Det er offentlig VA til planområdet. Overvann ledes til bekken som går i ytterkant av planområdet. 
Bekken ligger mye lavere i terrenget og vil sikre området mot flom.  

Planen har ut fra dette nøytrale virkninger for teknisk infrastruktur.  

7.15 Økonomiske konsekvenser for kommunen 

Strand kommune er en næringsvennlig kommune som ønsker å tilrettelegge for etablering og utvikling 
av arbeidsplasser. For at dette skal være mulig må det sikres arealer som er fleksible, slik at det er 
mulighet for forskjellige virksomheter å etablere seg. Vekst i lokale arbeidsplasser og næringsetablering 
vil være svært økonomisk gunstig for kommunen.  
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7.16 Konsekvenser for næringsinteresser 

Nordmarka ligger sentralt på Tau med tilgang til offentlig dypvannskai og med kort avstand til Ryfast og 
Nord-Jæren når Ryfast står ferdig i 2019. 

Det er i dag flere viktige bedrifter som holder til i området, noe som i seg selv gjør det attraktivt for 
andre å etablere seg. Ofte skapes ny industri som følge av det som allerede produseres. Med ledige 
næringstomter i fleksible størrelser vil det være muligheter for mange ulike aktører å etablere seg. 
Nordmarka industriområde gir de som ønsker å etablere seg i Strand kommune mulighet til dette, og 
planen er derfor svært viktig for at næringsinteresser.   

7.17 Interessemotsetninger 

Det er ikke interessemotsetninger i planområdet.   
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8. Kunngjøring og innkomne merknader 

Uttale fra Rogaland fylkeskommune seksjon for kulturarv – brev av 27.06.2018 

RF kan ikke se at planen vil komme i konflikt med automatisk freda kulturminner. 

Kommentar 

Ingen kommentar. 

Uttale fra Lyse – brev av 30.06.2018 

For å sikre strøm til ny bebyggelse må det settes av arealer til etablering av nye nettstasjoner. 
Eksisterende infrastruktur i planområdet må ivaretas. 

Kommentar 

Det er ikke satt av et eget areal til nettstasjoner men det er gjennom bestemmelser lagt opp til at disse 
kan etableres i nye bygninger. 

Uttale fra Fylkesmannen I Rogaland – brev av 18.06.2018 

Da det ikke er beskrevet hva type industri som skal etableres finner de det vanskelig å komme med 
konkret tilbakemelding. Arbeidet må skje i tråd med gjeldende planer for området, samt regional plan 
for Rogaland. Det må utarbeides ROS analyse. 

Kommentar 

Det legges i planen opp til en høyere utnyttingsgrad enn føringene er i Regionalplan Rogaland. Norstone 
som grenser til Nordmarka er arealkrevende virksomhet med lav arealutnyttelse, og var kanskje også 
utgangspunkt for føringene som ble satt i regionalplanen. Men for de fleste av andre bedrifter i området 
er arealutnyttelsen allerede over føringene i Regionalplan Rogaland. Strand kommune ønsker å være en 
næringsvennlig kommune som skal tilrettelegge for etableringer og utvikling av arbeidsplasser. Dersom 
dette skal være mulig, må det legges til rette for at ulike type bedrifter med ulike behov vil etablere seg. 
En viktig faktor er også at bedriften har mulighet å vokse og utvikle seg der den er etablert, for å hindre 
at bedriften må flytte. Kort avstand til Tau gjøre også at dette er et attraktivt område å arbeide, og det 
bør derfor utnyttes bra. I planen gis mulighet for høy utnyttelsesgrad. Mest sannsynlig vil nok likevel 
snittet på utnyttelse ligge i grensesnittet mellom kategori I og II i regionalplanen.  Dette er utgangspunkt 
for beregning av trafikkmengde. 

Det er utarbeidet ROS analyse. 

Uttale fra SVV – brev av 03.07.2018 

Generelle krav fra håndbøker må følges. Byggegrense fra fv.523 skal være 30 m målt fra vegens senter-
linje og det må reguleres et 3 m belte til annen veggrunn langs vegen.  

Behovet for G/S veg fra kryss til Breivikvegen og fram til parkeringsplass ved Tøgjevågen må vurderes. 

Gjeldende forskrift T-1442; Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, må legges til grunn. 
Det bør stilles krav om at avbøtende tiltak må gjennomføres dersom grenseverdiene blir overskredet. 
Det må sikres i et eget punkt i reguleringsbestemmelsene at alle tiltak som berører fv.523 skal 
oversendes Statens vegvesen til gjennomsyn. 
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Kommentar 

Krav fra håndbøker er innarbeidet i planen.  

Det er regulert g/S veg med bredde 3m og 3 m trafikkskille fra krysset ved Breivikvegen og fram til 
parkeringsplass ved Tøgjevågen. 

Det er i bestemmelse satt krav til at dersom krav i gjeldende forskrift «T-1442; Retningslinje for 
behandling av støy i arealplanlegging» overskrides må det settes inn avbøtende tiltak. Dette må 
avklares i byggesak. Beregning av framtidig støy fra biltrafikk i forbindelse med utarbeidelse av 
kommunedelplan viste at trafikken ikke ville overskride grenseverdiene for støy for nærliggende boliger. 

Det har i etterkant av merknaden vært dialog med SVV om byggegrensen. Forslagstiller ønsker 
byggegrense på 15 m for å hindre at tomten forringes så mye at den nesten ikke kan utnyttes. SVV har 
tillat byggegrense på 20 m. I etterkant av dette er det kommet fram at på samme veg - men nærmere 
Tau- er det nå regulert byggegrense på 15m langs fv. 523. Her er det også boliger og bebyggelse på 
begge sider av vegen. Ut fra dette kan en ikke se at ikke dette også kan tillates ved Nordmarka. Det er 
derfor regulert byggegrense på 15 m langs fv. 523. 

Uttale fra Rogaland fylkeskommune-regionalplanavdelingen brev av 30.06.2018 

Fylkeskommunen stiller spørsmål til om KU gjennomført på kommuneplannivå er tilstrekkelig. 
Møtereferat må være tilgjengelig ved offentlig ettersyn. 

Overordnet lovverk må følges opp og det må sikres god utnyttelse av arealene- Støy og støvforurensing 
må tillegges vekt. 

Kommentar: 

Det er lagt opp til god utnyttelse av arealene. Området er snart ferdig planert og sprengt ut, slik 
støvforurensing fra området vil bli betraktelig mindre, og anses heller ikke som et problem i dag. Støy er 
vurdert, men da en ikke vet hva virksomheter som skal etablere seg må støyvurdering gjennomføres ved 
byggetiltak for støyende virksomheter. 

Uttale fra IVAR brev av 30.06.2018 

Vi vil gjøre oppmerksom på at IVAR har hovedvannledning Ø160 innenfor det aktuelle planområdet. 
Dette må det tas hensyn til i det videre planarbeidet. 

Kommentar 

VA ledningen ligger utenfor planområdet. Nye planlagte VA ledninger i området er tatt hensyn til. 
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