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1 BAKGRUNN

Bakgrunnen for endringen er gnske om a etablere naering- og kontorvirksomhet i hjgrnet av
tomt 3/222, som i dag er regulert til parkeringsformal.

Endringen omfatter ogsa dispensasjonssak 23/1802 hvor arkitektkontor Sjo Fasting har sgkt
dispensasjon for blant annet hgyder og en mindre endring av parkeringsformal P1. Endringer
iht dispensasjonen er medtatt i denne planendringen.

Det ble sgkt om planendring av Ree naeringspark i 2021. Bakgrunnen for endringen var gnske
om 3 tilfgye tjenesteyting som formal innenfor felt N1. Utvalget godkjente ikke forslag til
planendring, men det ble innvilget dispensasjon for etablering av paddleanlegg i inntil 5 ar.

2 DAGENS SITUASJON

2.1 OMRADET | DAG

Endringsomradet er en del av Ree naeringspark lokalisert pa Ree utenfor Bryne i Time
kommune ca. 2 km sgrvest for Bryne sentrum. Ree naeringsomrade har adkomst via
Jeervegen/ Brgytvegen, og omfatter fglgende eiendommer; 3/222, 3/605, 3/731 og 3/777.
Naeringsomrade har en stgrrelse pa omkring 60 daa, hvorav Ree Neaeringspark AS eier
eiendom 3/222 som omfatter ca. 35 daa.

Figur 2-1: Ortofoto av Ree neeringspark med endringsomrddet i sgrvest.
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Endringsomradet ligger i s@r@stre hjgrne av nzaeringsparken, og grenser til landbruksomrader i
s@r og vest, og naeringsomrade i nord og @st. Selve reguleringsendringen skal skje pa eiendom
gnr./bnr. 3/222 og bestar i dag av en asfaltert flate benyttet til parkering, med adkomst i g@st
fra felles veg.
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Figur 2-2: Kart som viser planomrddets lokalisering og det gjeldende endringsomrddet vist med oransje.
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Figur 2-3: Kart som viser kulturminner- og lokaliteter i omrddet.
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2.2 REGIONALPLAN FOR JAREN OG S@RE RYFYLKE

Ree neeringspark er i Regionalplan for Jaeren og Sgre Ryfylke gar inn under neaeringskategori 2
Nzeringsomrader med allsidig virksomhet og med en middels hgy arealutnyttelse. For kategori
2 er det angitt en utnyttelse pa mellom 60-140% BRA.

Tabell 6.2 Stedstilpassede retningslinjer for naeringsomrader (kategori 2 og 3)

Stedsbeskrivelse Mal Utnyttelse
Neerings- Omfatter + Sikre neeringsomrader + Tomteutnyttelse: 6§0-140 % BRA
omrader* kombinasjons- til kombinasjons- + Ved fastsetting av utnyttelse ma
med allsidig virksomheter; drift, virksomheter med det tas individuelle hensyn til
virksomhet lager og verksted middels til hey virksomheter med szerlig behov
(kategori 2) med begrenset arealutnyttelse. for takhayde (som kan gi utslag pa

kontorareal. bereging av BRA)

Se ogsa kapittel 5. + Sjenzere arealer som disponeres

til eksempelvis godshandtering,
kan unntas fra normen for
minimum % BRA

Neeringsomrader Omfatter - Sikre naeringsomrader - Tomteutnyttelse: 40-100 % BRA.
med areal- virksomheter som til arealekstensiv « Ved fastsetting av utnyttelse
krevende har lav arbeidsplass- virksomhet mé det tas individuelle hensyn
virksomhet beseksintensitet til virksomheter med szerlig
{kategori 3) men som krever Se ogsa kapittel 5. behov for takheyde eller et stort
stor plass; industri, beheov for utenders drift/lagring.
lager, fabrikk og Det ma sekes arealeffektive
verksteder l@sninger innenfor rammene av

virksomhetenes karakter.

- Sjenzere arealer som disponeres
til eksempelvis godshandtering,
kan unntas fra normen for
minimum % BRA

* Utnyttelsesgrad for regionale neeringsomrader med hay urbaniseringsgrad (kategori 1) ivaretas innenfor den
enkelte stedstypen i tabell 6.1

2.3 KOMMUNEPLAN FOR TIME 2018-2030

Endringsomradet er i gjeldende kommuneplan disponert til naering med bandleggingssone
H710_4 «krav om bandlegging for regulering etter pbl» pa deler av endringsomradet. Vest for
planomradet ligger bandleggingssone for bandlegging etter lov om kulturminner, samt
hensynssone for bevaring naturmiljg.

For planomradet er det angitt parkeringsbestemmelse med 0,7 p-plasser per pabegynt 100
m2 BRA.
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Figur 2-4 Endringsomrddet er disponert til neering

2.4 GJELDENDE REGULERINGSPLAN

Endringsomradet — N
erigjeldende o )
reguleringsplan
210
reguleringsplan for
Ree naeringspark
regulert til
parkeringsplass P1
med parkbelte mot
sgr og vest.
Gjeldende
reguleringsplan ble
vedtatt i 2001.

o 1

Figur 2-5 Endringsomrddet er regulert til parkering og parkbelte mot sgr og vest i gjeldende
reguleringsplan.
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2.5 PAGAENDE ARBEID | OMRADET- H@YSPENTKABEL

Det vises til dialog med Lnett i mars 2023. LNett er i gang med planlegging av hgyspentkabel i
omradet. Det er foreslatt en trase som ikke legger seerlige begrensninger for utvikling av Ree
neeringspark. Det vil si at byggeforbudsbeltet og «naer ved grensen» til kraftledningen ikke vil
bergre de arealene som er regulert til naering/ kontor.

Forslaget samt oppdatert sgknad skal sendes inn fgr sommerferien 2023, med pafglgende
hering. Endelig valg av trase er opp til NVE med et mulig vedtak i slutten av 2023.

3 BESKRIVELSE AV ENDRINGEN

Endringer i plankart

Felt N5

Endringen medfgrer at areal regulert til parkeringsplass P1 endres til naeringsformal
kontor/industri med ny feltbenevning N5. Det er lagt inn byggegrenser med 4 m bredde fra
vegetasjonsskjerm og samferdselsareal tilsvarende omradene N1-N4. Regulert adkomst er
erstattet med avkjgrselspil. Vegetasjonsskjerm pa henholdsvis 6m og 9m i vest og s@r er
viderefgrt fra gjeldende reguleringsplan.

Maks utnyttelse %BRA iht. Regionalplan for Jaeren og Sgre Ryfylke er pafgrt plankart.
Felt N6

Kontorbygg ifm sak 23/1802 er skilt fra felt N1, og feltet har fatt ny feltbenevning N6. Denne
delen er skilt fra, ettersom denne delen vil ha stgrre byggehgyde enn resterende bebyggelse
innenfor felt N1.

Ifm rehabilitering av kontorbygget i na felt N6 er det i sak 23/1802 foreslatt a etablere et nytt
tilbygg som skal fungere som inngangsparti. Tiloygget har en overskridelse av formalsgrense
for felt P1 parkering (nordligste del) med ca. 1m. Det er derfor foreslatt en endring i
plankartet for P1 nordligste del. Denne er foreslatt flyttet 2 meter mot s@r for a gi plass til nytt

tilbygg.

Maks utnyttelse %BRA iht. Regionalplan for Jaeren og Sgre Ryfylke er pafgrt plankart.
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Figur 3-1 Gjeldende plankart.

Figur 3-2 Foresldatt planendring

Endringer i bestemmelser

e Det er for felt N5 foreslatt bestemmelse med angitt maks % BRA pd 140 % og en maks
menehgyde pa 15m.
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o Deteritillegg lagt inn bestemmelser for arkitektonisk kvalitet og tilrettelegging for
fornybare energiformer til oppvarming av nytt bygg i felt N5.

e For felt N6 er det angitt en maks % BRA pa 140% for dagens bebyggelse inkludert
foreslatt tilbygg og en maks hgyde pa 18m iht. sak 23/1802.

e Bestemmelse som angir at ved utbygging av N2 og N4 skal utbygger ta spesielt hensyn
til tilpassing av terreng og fornminneomradet i vest, er ogsa foreslatt a gjelde for felt
N5.

e Det ertilfgyd i bestemmelsene at symbol for adkomst kan justeres ogsa for felt N5.
Det er i tillegg foreslatt en bestemmelse som skal sikre tilstrekkelig
brannvannsdekning ved utbygging av felt N5, jmf. ROS-analyse.

e Det eribestemmelsene foreslatt en maks parkeringsdekning pa 0,5 parkeringsplasser
for bil per 100 m2 BRA nzering, og 0,5 parkeringsplasser for sykkel per 100 m2 BRA
naering.

e Bestemmelsene er ellers ryddet og lagt inn i ny nasjonal mal for bestemmelser.

4 KONSEKVENSER AV ENDRINGEN

Planendringen med oppdatert plankart og bestemmelser vil gi stgrre forutsigbarhet for
hvordan evnt. ny bebyggelse vil fremsta i omradet. Utnyttelse er oppgitt i maks % BRA iht.
Regionalplan for Jaeren og Sgre Ryfylke. Byggehgyde er foreslatt inntil 15 m for felt N5
tilsvarende deler av resterende bebyggelse i omradet. Det er i tillegg foreslatt bestemmelse
som sier noe om arkitektonisk kvalitet samt fornybare energiformer.

Endringer iht. gitt dispensasjon i sak 23/1802 er medtatt i planendringen med maks utnyttelse
iht. Regionalplan for Jaeren og Sgre Ryfylke samt maks byggehgyde.

Den regulerte parkeringsplassen P1 utgar og i stedet blir omradet bygget ut med
industri/kontorformal. Parkeringsplassen er det eneste feltet i naeringsparken som ikke er
regulert til noe form for bebyggelse.

Det er i bestemmelsene apnet for en %BRA pa maks 140% og en hgyde pa ny bebyggelse pa
15 m, samtidig som ny bebyggelse ma tilpasses terreng og fornminneomradet i vest slik som
angitt i bestemmelsene for felt N2 og N4. Fornminneomradet bestar blant annet av hustufter,
gravhauger, akerrein og rgyser, men er skjult av landbruksjord/ terreng. Videre ligger felt N5
noe lavere enn fornminneomradet. Ved en utbygging av felt N5 vil regulert vegetasjonsbelte
fremsta som en buffer mellom fornminneomradet og ny bebyggelse. Det er usikkert per dags
dato hvilken type leietakere som vil etablere seg i omradet, og det er gnskelig 8 kunne ha
mulighet for a legge til rette for lager i fgrste etasje og kontor i de gvre etasjene. Det er lagt til
rette for en maks utnyttelse iht. Regionalplan for Jaeren og Sgre Ryfylke.

Det er i bestemmelsene foreslatt at bygningsmaterialer skal veere miljgvennlige og at
gjenvunnet/ ombrukt bygningsmaterialer skal sgkes benyttet. Videre skal det benyttes
fornybare energikilder som f eks solceller og/ eller solfangeranlegg mv. pa ny bebyggelse.
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Bestemmelsen sikrer at ny bebyggelse vil vaere med 3 bidra til 3 oppna energikrav i
Klimaplanen, samtidig som en kan vurdere de mest optimale tiltakene for det bygget som
etablerer seg i planomradet.

Det er foreslatt en hgyde pa 15 m for ny bebyggelse i felt N5, som tilsvarer samme hgyder
som resterende felt i naeringsparken som har maks hgyder pa 12m og 15m. Endringsomradet
er forholdsvis lite sett i forhold til f. eks felt N1, og for & fa en god utnyttelse av omradet
vurderes det som hensiktsmessig @ muliggjgre en hgyere utnyttelse innenfor dette feltet. En
effektiv utnyttelse av felt N5 vil medfgre gkt utnyttelse i et allerede eksisterende
naeringsomrade, noe som gir en effektiv naeringsutvikling uten at eksisterende landbruksjord
nedbygges. Det vurderes som positivt a legge til rette for flere bedrifter i et allerede
eksisterende naeringsomrade. Det vurderes ogsa som svaert positivt at endringen fra
parkeringsformal som ikke er i bruk i dag endres til utbyggingsformal, szerlig nar det tidligere
har veert landbruksjord. Utbygging av det siste feltet vil ogsa bidra til & skape attraktive arealer
for nye leietakere som igjen vil bidra til en mer attraktiv naeringspark.

Endring medfgrer at gitt dispensasjon i sak 23/1802 blir iht plan.

4.1 MOBILITET OG BILTURPRODUKSJON

Endringen vil kunne medfgre noe gkt trafikk i form av flere ansatte i felt N5. Dette vil avhenge
av type bedrift/ andel kontor som lokaliserer seg i omradet. Bestemmelsene apner for lager
og kontorvirksomhet. Det tas utgangspunkt i etablering av naering bestaende av industri/
lager/ del med kontor, med inntil 140% BRA for felt N5 for & illustrere maks situasjon. Det er
pa navaerende tidspunkt stgrst sannsynlighet for at det er denne type virksomhet som skal
etablere seg i omradet.

Det er beregnet forventet antall ansatte i forbindelse med tiltaket samt et anslag for hvor mye
biltrafikk dette vil generere. Under vises ngkkeldata i forbindelse med beregning av biltrafikk.

Tabell 1: Npkkeldata til beregning ADT

Modélepunkter N5 Kilde

Ansatte per BRA 1 ansatt per 150m2 BRA Erfaringstall fra Sandnes kommune

Maks utnyttelse 140 % BRA Fastsatt i bestemmelser. Utnyttelse er
iht maks utnyttelse angitt i Regionalplan
for Jaeren og Sgre Ryfylke.

Bilturer per ansatt | 3 Statens vegvesen, (1989)
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(inkl.
varetransport)

Under vises beregning for biltrafikk.

Tabell 2: Beregning av ADT

Areal felt N5 Utnyttelse Ansatte Bilturproduksjon

Maks utnyttelse | 2,4 daa 140% 23 67

Det er forventet at foreslatt tiltak vil ha et antall ansatte pa 23 stk. og en bilturproduksjon pa
67 bilturer. Faktisk antall ansatte og tilhgrende bilturproduksjon vil i stor grad avhenge av
hvilken virksomhet og hvor hgy andel kontor som etableres i omradet. Beregningen viser et
anslag for a illustrere hvilken pavirkning en eventuell etablering av lagervirksomhet med
kontordel vil bety for trafikkavviklingen i omradet.

Det vurderes at eksisterende infrastruktur i naeringsomrade sammen med regulert
gangforbindelse kan handtere en fremtidig gkt trafikk som fglge av planendringen.

Det er foreslatt maks 0,5 parkeringsplasser for bil per 100 m2 naering iht. parkeringskrav i
Regionalplan for Jaeren og Sgre Ryfylke. Det er tatt utgangspunkt i kategorien lav arbeidsplass-
og besgksintensitet (industri/lager). Dette vil ved maks utnyttelse 140 %BRA gi 17
parkeringsplasser. Dette vil si en reisemiddelfordeling for bil pa 74% inkludert gjesteparkering
for 23 ansatte. Det vurderes at en bilparkeringsandel pa 0,5 per 100m2 nzering er tilstrekkelig
for tiltaket. Parkeringsandel ma tilpasses andel ansatte og behov for den type virksomhet som
faktisk etablerer seg i omradet.

Det er lagt inn bestemmelser som sikrer parkeringsplasser for sykkel. Det er foreslatt maks 0,5
parkeringsplasser for sykkel per 100 m2 BRA nzering i trad med Regionalplan for Jeeren og
Sgre Ryfylke. Dette vil ved 140% BRA gi 17 parkeringsplasser for sykkel. Det vurderes at dette
vil veere tilstrekkelig antall sykkelparkeringsplasser for tiltaket. En hgy andel sykkelparkering
vil ogsa bidra til mulighet for ansatte & benytte sykkel som fremkomstmiddel. Dette vil ogsa
bidra til & redusere bilandelen.
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4.2 VA

4.2.1 DRENERING/ OVERSV@MMELSE

Det nye tiltaket vil ikke fgre til noen endring i tette flater fra ndvaerende situasjon, og dagens
overvannshandtering vil kunne viderefgres. Avrenning fra planomradet vil fglge naturlige
drenslinjer bort fra tomt og ned til flomvei/ bekkedrag i s@r.

4.2.2 BRANNVANNFORSYNING

Ifglge kommunens VA-kart er det eksisterende brannkummer ca. 180 meter gst og 160 m
nord for den aktuelle tomten. For at det skal veere ansett som tilstrekkelig
slokkevannsdekning ma det vaere 50-100 meter fra brannkum til angrepsvei, og kapasitet pa
ledningsnettet til & levere 50 I/s.

Ved etablering av ny bebyggelse innenfor planendringen ma det derfor ses pa lgsning med
utvidelse av eksisterende brannvannsdekning for a ivareta avstandskrav til slokkevann. Dette
kan gjgres ved a etablere en ny brannkum i naerhet til den nye utbyggingen, og viderefgre
eksisterende VL160/ etablere ringforbindelse internt pa naeringsomradet.

Nar det gjelder krav til trykk/ kapasitet pa ledningsnettet, er det ifglge lokal VA-myndighet
etablert en trykkreduksjonsventil inn til planomradet. Ventilen er montert i kum 13132 og er
satt til 4,7 bar som er tilstrekkelig.

4.3 ROS

Det er utfgrt en ROS- sjekkliste i forbindelse med planendringen, og det ble identifisert 5
mulige hendelser hvorav tre hendelser er utredet ytterligere.

Felgende hendelser er utredet i ROS-analysen:

® Helseskader som fglge av inhalering av slipestgv
® Trafikkulykke som involverer myke trafikanter
e Utilstrekkelig brannvannforsyning

Pa bakgrunn av utfgrte risiko- og sarbarhetsvurderinger er det foreslatt risikoreduserende
tiltak og aktuell oppfglgning i videre prosess:

HENDELSE TILTAK VIDERE OPPF@LGING RISIKO ETTER TILTAK

Helseskader som fglge av HMS-rutiner i den aktuelle Fglges opp av den aktuelle Risikoen for helseskade ved

inhalering av slipestgv bedriften, ift. HMS-datablad | bedriften. inhalering av slipestgv er
for produktet. betydelig redusert etter

giennomfgring av tiltak.
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Trafikkulykke med myke
trafikanter

Sikre god sikt ved adkomst
til endringsomradet.

Sikres i detaljprosjektering

Risikoen for ulykke er
redusert etter
giennomfgring av tiltak.

Utilstrekkelig
brannvannforsyning

Etablere en ny brannkum i
naerhet til ny utbygging, og
viderefgre eksisterende
VL160/ etablere
ringforbindelse internt pa
naeringsomrade.

Sikres i bestemmelser

Reduserer risiko
utilstrekkelig
brannvanndekning

Iht. utarbeidet risiko- og sarbarhetsanalyse er planomradet egnet for foreslatt
utbyggingsformal, sdfremt foresldtt tiltak sikres i videre prosess.

5 OPPSUMMERING

Det vurderes at planendringen vil bidra til en mer effektiv utnyttelse av naeringsomradet uten
at landbruksjord nedbygges. Videre anses det som positivt at parkeringsformalet endres til
utbyggingsomrade, ogsa med tanke pa at arealet tidligere har veert nyttet til landbruksjord. En
ny utbygging av delfeltet med mulighet for fleksibilitet og tilstrekkelig hgy utnyttelse/hgyder
vil kunne bidra til at leietakere gnsker a etablere seg i omradet og dermed bidra til utviklingen
av en attraktiv naeringspark i Time kommune. Det er utarbeidet et kort VA-notat som i
forbindelse med ROS- analysen som konkluderer med at delfeltet er egnet for foreslatt
utbyggingsformal, safremt foreslatte tiltak sikres videre i prosessen.
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