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Innledning

Kommunene Time, Klepp og Sandnes har vedtatt å utrede mulige fremtidige
arealdisponeringer i området Kvål, Foss-Eikeland, Orstad og Kalberg i fellesskap.
Utredningen skal ha et langsiktig perspektiv, fram mot år 2030 - 2040. De tre
kommunene ønsker spesielt å få belyst muligheter for nye næringsarealer, men hensynet
til landbruks- og friområder, miljø og samferdsel er også viktig. Utredningen skal i
forbindelse med kommunenes rullering av kommuneplanene, danne et tilstrekkelig
grunnlag for arealdisponeringen i området.

1.1 Metodisk tilnærming - nullvariant, idealmodell,
konfliktavgrensning,  scenarier og utbygginsvarianter

Arealbruken i området som har blitt utredet er meget kompleks. Her finner man igjen de
fleste problemstillinger knyttet til arealutvikling på Jæren (se kart 1
“Arealklassifikasjon”). Utredningen skal munne ut i alternative løsninger for framtidig
arealbruk, med grunnlag i utviklingsmodeller som legger vekt på ulike forutsetninger.
Vi har derfor valgt å benytte en modell som gir mulighet til å arbeide seg fra dagens
situasjon fram mot scenariemodeller med ulikt utviklingsforløp. Modellen har vært et
verktøy som har sikret en systematisk og etterprøvbar prosess for arbeidet. Den kan
enkelt illustreres slik:

Figur 1: Elementene i utredningsprosessen

Nåsituasjonen er kartlagt på grunnlag av et sett med brukerorienterte kategorier og
kriterier. Datamaterialet er hentet og sammenstilt fra utredninger og planer på ulike
forvaltningsnivå. Nåsituasjonen er definert i henhold til gjeldende kommuneplaner og
siste oppdatering for grunnlagsdata analysene er basert på (se vedlegg 1, kart 1-10).
Resultatene er vist i de vedlagte temakartene.

I idealmodellen framskrives framtidige arealbehov for alle berørte interesser. Til grunn
for beregningene la vi de enkelte brukerinteressenes og verdienes ideelle behov for
videre utvikling og bevaring, uten å vurdere hensyn til eller konflikter med andre
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brukerinteresser. Idealmodellen gir med andre ord et framtidig arealregnskap. Basert på
forsiktige anslag og prognoser, viser idealmodellen et arealbehov på ca. 205% av
områdets totale areal.  Referansen, dagens arealbruk, utgjør 167,8%, noe som først og
fremst illustrerer at store arealer er registrert både som landbruksareal og med innhold
av kultur- og naturfaglige verdier. Arealbehovet på 205% beskriver både en eksisterende
flerbruk og en potensiell sterk konfliktsituasjon i forhold til framtidig arealbruk. Den
beregnede økningen i idealmodellen er først og fremst utbygging og nydyrking, da man
pr. idag ikke kan  framskrive arealbehov for natur- og kulturminneverdier.

Tematisk konfliktavgrensning viser brukerinteresser som dokumenterer behov for
samme type areal, både ut fra samlet arealregnestykke og en generell vurdering av
egenskaper/verdier i arealet. En overordnet tematisk konfliktavgrensning  er illustrert i
kartet under.

En spesifikk konfliktavgrensning for området ble så gjennomført ved bruk av
geografiske informasjonssystemer (GIS) såkalte “lag på lag” teknikker.

Figur 2 Grov konfliktavgrensning

Arbeidet munnet ut i fire utbyggingsvarianter,  hvor  hovedinteressekonfliktene ble
vektlagt forskjellig. De ulike utbyggingsvariantene er beskrevet, vurdert og illustrert på
kart (se kap. 2 og vedlegg 1, kart 11 - 19)

Utvelgelsen av utbyggingsvariantene er basert på en analyse  med vurderingskategorier,
kriterier og parametre. En inndeling i henhold til arealbruksformålene i paragraf 20-4 i
Plan-og bygningsloven (PBL) vil ikke være konsistent, og vi vil derfor ikke få fram de
reelle konfliktene på en god nok måte.
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I selve begrepet planlegging for framtidig arealbruk, ligger det at det må foretas
avveininger mellom ulike brukerinteresser. En kategoriinndeling som på forhånd tar
høyde for mulige brukerkonflikter, vil være enkel å følge gjennom hele
utredningsprosessen, og samtidig unngås på denne måten faren for å tilsløre slike
konflikter.

På denne bakgrunn har vi valgt en brukerorientert utredningsfase, med følgende
kategoriinndeling:

•  bolig

•  næring (primær, sekundær, tertiær)

•  friluftsliv/rekreasjon

•  kulturminnevern

•  naturvern/biologisk mangfold

•  infrastruktur/transport

Resultatene av denne brukerorienterte utredningsfasen vil på et senere stadium i
prosessen kunne knyttes til arealbruksformålene i paragraf 20-4 i PBL.

Kategoriene blir i et første trinn “oversatt til” vurderingskriterier og delkriterier. Vi gjør
oppmerksom på at kategorien næring inkluderer tre vurderingskriterier, som er primær-,
sekundær- og  tertiærnæringene. Dette vil gi en naturlig inndeling i landbruk, industri og
servicenæringer, som alle vil ha ulike arealbehov. Det vises til vedlegg II for en oversikt
over kategorier med tilhørende vurderingskriterier, delkriterier og parametre.

Utvidelse av prosjektområdet

For å få med en mest mulig naturlig arrondering av hele området rundt Klepp stasjon,
foreslo konsulenten å utvide prosjektområdet, slik at man unngikk en unaturlig
avgrensning i dette området. Oppdragsgiver aksepterte en utvidelse for de faglige
vurderingene som gjøres i rapporten. Området som utredes er derved utvidet fra de
opprinnnelige 18 km2  til 25 km2.

1.2 Behovet for nye utbyggingsareal

Tidsperspektivet frem til år 2040 er svært langt for utredninger av denne type.
Samspillet mellom befolkningsutvikling og næringsutvikling er den viktigste
drivkraften bak behovet for nye utbyggingsareal. Samfunnsforhold som er viktige i dag
vil ha mindre betydning om 40 år, og forhold som har liten betydning eller
oppmerksomhet i dag, kan være viktige for hvordan samfunnet utvikler seg i årene som
kommer. Med dette som et generelt utgangspunkt for både framtidig næringsstruktur og
befolkningens bevissthet i forhold til bruk av arealressursene, er det derfor viktig å ha en
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bredest mulig tilnærming til mulige utviklingstrekk for det området denne utredningen
omfatter.

I dette prosjektet er det lagt særlig vekt på følgende overordnede premisser og prognoser
for framskrivning av mulige utviklingsbaner for området:

•  Statistisk Sentralbyrås befolkningsfremskrivinger mot år 2050.

•  Finansdepartementets prognose for norsk økonomi mot år 2050.

•  Nasjonale og internasjonale scenarier for næringsutvikling i perioden frem til 2030.

•  Vurdering av den regionale og lokale næringsstrukturen.

 

1.2.1 Forventet befolkningsutvikling

Statistisk sentralbyrå (SSB) publiserte høsten 1997 rapporten “Framskriving av
folkemengden 1996-2050 - nasjonale og regionale tall”, med prognoser over
befolkningsutviklingen i Norge på nasjonalt, fylkes og kommunalt nivå. I rapporten
presenteres bl.a. tre hovedalternativer for befolkningsutviklingen i Norge. En lav
utvikling som har mange paralleller til befolkningsutviklingen i Norge i perioden 1975
til 1985. En middels utvikling som har mange paralleller med utviklingen de siste årene,
og en høy utvikling som på mange måter kan sammenliknes med utviklingen på slutten
av 1960-tallet. Framskrivninger av denne type vil uansett medføre en god del
usikkerhet, og denne øker jo lengre frem i tid vi går og jo mer detaljert vi går inn
geografisk.

Fruktbarhet, dødelighet og flyttemønster er viktige faktorer for befolkningsutviklingen.
Felles for de tre kommunene er at de har en høy befolkningsvekst i forhold til
landsgjennomsnittet.  Fødselsraten har vært stabilt høy, mens nettoflyttingen har variert
en del fra år til år. Kommunene Time og Klepp legger SSBs middelprognose for
befolkningsutvikling til grunn for planarbeidet. Sandnes kommune utarbeidet imidlertid
egne prognoser som gir en større befolkningsvekst enn SSBs prognoser.

Variasjonsbredden mellom de tre alternativene i SSBs prognoser blir svært stor over tid.
Veksten blir uansett betydelig for Rogaland, Jærregionen og de tre kommunene
uavhengig av hvilket alternativ som brukes. Hvis vi bruker de siste 20 til 30 årenes
utvikling som illustrasjon, vil befolkningsøkningen i de tre kommunene (og i
Rogaland/Jærregionen) trolig ligge et sted mellom den midlere og den høye prognosen.
Det skal derfor dramatiske endringer til i enten flyttemønster eller fødselstall (eller
begge) for at ikke området skal oppleve en betydelig vekst i de neste 40 årene. Basert på
SSBs middelprognose anslås det en samlet vekst i befolkningen i de tre kommunene i
perioden fra 1996 til 2040 på ca. 38 000 personer. En sammenstilling av de mest
oppdaterte tallene på dagens befolkning gir 6.769 innbyggere i planområdet. Dette
utgjør 8% av de tre kommunenes totale befolkning, på  3,2 % av kommunenes totale
areal. I kommunene Time og Klepp bor ca. 16% av den totale befolkningen innenfor
planområdet.
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1.2.2 Fremtidige utfordringer for næringsutvikling

Næringsstrukturen på Jæren
Jærregionen har de siste årene utviklet seg til en felles bosteds- og
arbeidsmarkedsregion. Det er derfor naturlig å ha en klar kobling mellom kommunene
Sandnes, Time og Klepp og Jærregionen totalt sett, når en skal vurdere mulige
utviklingsbaner for økonomi, næring og sysselsetting.

Næringslivet på Jæren er i stor grad knyttet til de to store næringsklyngene landbruk og
petroleum. På Nord-Jæren dominerer industri og tjenesteproduksjon, men også
betydelig landbruksvirksomhet. Den sørlig delen av Jæren er i enda større grad preget av
landbruk, men også her finnes det betydelige industrimiljøer. I tillegg er næringslivet i
hele regionen karakterisert av et stort antall virksomheter knyttet til offentlig og privat
tjenesteproduksjon.

Landbruksklyngen omfatter produksjon og foredling av landbruksvarer, og produksjon
og leveranser av varer og tjenester til denne type virksomheter. Landbruket har stor
regional betydning, men er også et tyngdepunkt i den nasjonale næringsklyngen.
Spesielt for den delen av næringen som leverer utstyr til matvareproduksjon, er Jæren
det desiderte nasjonale tyngdepunkt. Denne sterke posisjonen har lagt grunnlaget for et
omfattende salg av landbruksutstyr i andre deler av landet og i utlandet. Når det gjelder
landbruksvarer, er Jæren et viktig nasjonalt område for produksjon av kjøtt, melk, noen
typer frukt og grønnsaker og egg.

Petroleumsklyngen omfatter oljeselskaper, offshoreselskaper og leverandørindustrien
som leverer varer og tjenester.  Nord-Jæren, er det desiderte tyngdepunkt for den
nasjonale næringsklyngen. Næringen er både basert på nyetableringer og på at
tradisjonelle bedrifter helt eller delvis har gått over til å produsere varer og tjenester til
oljesektoren. Mange av bedriftene har også utviklet seg slik at oljenæringen i andre
deler av landet og utlandet er eller kan bli viktige kunder for dem. Den rogalandske
petroleumsnæringen er dermed et viktig utgangspunkt for videreutvikling av en lang
rekke virksomheter.

Internasjonale og nasjonale utviklingstrekk
I St. meld. nr. 4 (1996-97) “Langtidsprogrammet”, trekker Finansdepartementet opp
linjene for utviklingen i norsk økonomi frem til år 2050. Det forventes nedgang i den
betydning som oljeutvinning, industriproduksjon og landbruk har for verdiskaping og
sysselsetting. Spesielt er nedgangen i petroleumsnæringens betydning dramatisk, noe
som både skyldes at en forventer at ressursgrunnlaget er oppbrukt og at prisene på det
som blir produsert er lave p.g.a. den internasjonale klimaavtalen. En annen
hovedtendens er at de tjenesteproduserende næringene øker i betydning både når det
gjelder verdiskaping og sysselsetting. Noe av dette skyldes den generelle utvikling i
økonomien, men eldrebølgen vil også bety mye for hvilke typer tjenester som vil bli
etterspurt.

I Jærregionen er utfordringene på næringsområdet mangfoldige, og de er i stor grad
avhengig av utviklingen internasjonalt. Det er sannsynlig at en får en overgang fra
vareproduserende næringer til mer offentlig og privat tjenesteproduksjon, men regionens
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sterke stilling innen industri, offshore og landbruk vil innen de fleste scenarier gi disse
næringene en fortsatt stor betydning.

Den store landbruksnæringen på Jæren er en viktig verdi for regionen innen de fleste
scenarier. Uavhengig av den globale miljøutviklingen, vil disse områdene ha svært stor
verdi både lokalt, nasjonalt og internasjonalt.

1.2.3 Arealbehov

Området utgjør totalt ca. 25 km2, 3,2 % av kommunenes totale areal. For
utbyggingsareal (bolig) og areal for utvikling av primærnæringene har man verktøy og
metoder for å utføre beregninger for framtidige arealbehov. I fylkesdelplan for
arealplanlegging og byutvikling for Jæren som er under utarbeidelse, vil prinsippene for
den regionale arealutviklingen i tilknytning til en relativ sterk forventet
befolkningsvekst avklares nærmere. Det foreligger for øyeblikket ikke tilstrekkelige
regionale eller kommunale føringer for områdets rolle som utbyggingsområde i forhold
til de forventede arealbehov.

Behov for utbyggingsareal i forhold til befolkningsvekst vil avhenge av bl.a. faktorer
som utbyggingsstruktur, spesielt boligtetthet, og antall personer pr hushold. Se vedlegg
6 for   beregninger av boliger og boligtetthet i utbyggingsvariantene som presenteres i
kap. 2.

Beregningene fra idealmodellen viser at kommunenes behov for utbyggingsareal i
forhold til boligbygging for forventet befolkningsvekst ikke kan dekkes i
utredningsområdet alene. Et realistisk maksimumsanslag, basert på kriteriene i pkt 2.2,
tilsier at et maksimum av 5,7 km2, eller ca. 23% av prosjektområdet,  kan omdisponeres
til utbyggingsformål. Dette tilsvarer en drastisk økning av utbygd areal i
prosjektområdet fra dagens 13,6% til 36,4%.

Det er ikke gjort konkrete anslag over framtidige arealbehov for industri og handels- og
servicebaserte næringer. Det skyldes hovedsakelig store faglige usikkerheter knyttet til
den fremtidige næringsutviklingen og det tilknyttede arealbehovet i et 30- til. 40-
årsperspektiv. I avsnitt 3.2.2 er det kvalitativt beskrevet noen rammer for utviklingen av
næringslivets arealbehov. Men mangelen på konkrete anslag er ikke ensbetydende med
at vi er av den oppfatningen at nye nægingsarealer ikke behøves. Ovenfor beskrevne
befolkningsutvikling vil i tilfelle kreve en positiv sysselsettings- og næringsutvikling
med et tilsvarende arealbehov.

Med dagens verktøy og datagrunnlag er det heller ikke mulig å lage prognoser for
framtidig arealbehov for gryende naturressursbaserte servicenæringer.
Lokaliseringskriterier og arealbehov vil imidlertid skille seg sterkt fra mer
utbyggingspregede næringer. Det foretas en nærmere drøfting av denne
problemstillingen i kapittel 3.

For primærnæringene vil et forsiktig anslag i nydyrkingen på ca 0,4-0,5% pr. år generere
et arealbehov på ca 2,5-3 km2 fram mot 2040. Forsiktigheten i anslaget skyldes i første
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rekke mangel på potensielle nydyrkingsareal. Andelen jordbruksareal øker da fra 64 opp
mot 76%.
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2 Muligheter for nye utbyggingsområder

2.1 Kort beskrivelse av landskapsrommet og arealbruken

Utredningsområdet er på ca. 25 kvadratkilometer, og ligger i hovedsak i det
morenedekkede Låg-Jæren landskapet. Det er ikke utarbeidet en helhetlig
landskapsanalyse for området. Det foreligger imidlertid et stort, men oppdelt
registreringsmateriale, som kan settes sammen for å gi et helhetlig bilde av verdiene,
funksjonaliteten og opplevelsen av området. En slik oppgave ligger imidlertid ikke
innenfor mandatet i dette prosjektet. Presentasjonen av området er derfor utarbeidet som
en kort og summarisk skisse av arealbruk og verdier i området - som bakgrunn for
vurderingene av konsekvenser av de ulike utbyggingsvariantene.

Landskapsrommet er preget av to hovedstrukturer. Hovedkomponenten infrastruktur og
utbyggingsmønstre er en del av det nord-sør gående bånd på Nord-Jæren. Sentralt i
utredningsområdet blir denne utbyggingsstrukturen brutt av den øst-vest gående
korridoren til Figgjoelva - som dominerer landskapsrommet i den sentrale delen av
området.

Elvekorridoren og kulturlandskapet skaper en naturlig avgrensning mellom de utbygde
områdene i nord (Ganddal) og områdene som omkranser Frøylandsvatnet i sør. Mot
nord er avgrensningen markert i øst der elva møter de skogkledde høydedragene rundt
Bogafjell,  mens den mot vest glir mer over i et jordbruksdominert kulturlandskap og
skogkledd turområde (Vagleskogen) i dalsøkket mot Ganddal. I sør avgrenses elvesletta
naturlig mot en markert elveskråning og et platå. På platået forsterker jordbrukets
kulturlandskap den åpne effekten av elvekorridoren,  før en igjen treffer utbygde
områder i en rand rundt nordenden av Frøylandsvatnet.

På  kartet som viser arealbruken i området (se vedlegg 1, kart 1-6), ser man raskt at det
dominerende trekket er mangfoldet, både med tanke på landformer, overflateinnhold,
kulturpåvirkning og kontrastvirkning. Både deler av området som omkranser
elvekorridoren Figgjoelva, og området rundt Frøylandsvatnet er i rapporten “Vakre
landskap i Rogaland” registrert som meget vakre landskap - av høy nasjonal verdi.

Med tanke på dagens utnyttelse av området, viser grove beregninger at i underkant av
to tredjedeler av området er dyrket mark/beitemark. Man finner de tre viktigste
forekomstene av sand- og grus i Figgjo-vassdraget i breelvavsetningene ved Orstad,
Foss/Eikeland og Kalberg. De to første er anslått å inneholde rundt 3,5 mill. m3 hver,
mens forekomsten ved Kalberg ikke er anslått.

Utbygde areal utgjør omlag en sjettedel av området, derav to tredjedel til boligformål og
en tredjedel til næringsformål. Orstad og Frøyland er to relativ store boligområder
innenfor Klepp hhv. Time kommune. På næringsarealene i Sandnes og Klepp er noen av
de mest kjente mekaniske virksomhetene i landsmålestokk etablert. I sum og med sin
beliggenhet representerer disse områdene et utbyggingstyngdepunkt av regional
betydning.
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Mangfoldet i arealbruk og verdier illustreres godt ved følgende tall: det finnes
automatisk fredede kulturminner og naturreservater på 6% av arealet, og 10% av arealet
forvaltes etter rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag. En femtedel  av området
er registrert eller sikret for ulike friluftsformål, en sjuendedel er registrert som
viltområder og like store arealer har kvartærgeologiske forekomster av stor verdi. Dels
overlappende med de forannevnte areal, er i underkant av en femtedel av området
registrert som verdifulle kulturlandskap og meget vakre landskap - dels også av nasjonal
verdi.

Kulturminnene finner man spredt over hele området - men tyngdepunktet av automatisk
fredede kulturminner (fornminner), finner man i de østlige delene, i Orstad-Kalberg
området.

Med hensyn til naturvernverdier, er Figgjovassdraget som helhet varig vernet, mens
Lonavatnet og Øksnevadtjern i vest har status som naturreservater. Her finner man
våtmarksområder som har nøkkelfunksjoner og er av internasjonal verdi.
Kulturlandskapet gir rom og buffersoner som er nødvendig for å opprettholde områdets
visuelle karakter - mens tiltak kan være påkrevd for å sikre funksjonalitet for ulike
formål, f.eks. korridorer for biologisk mangfold, friluftsliv mv.. I temakartene I-IV i
vedlegg 1, kart 7-10) ser man at de naturfaglige verneverdiene, og i stor grad
landskapsverdiene, knytter seg til elvekorridoren(e), et hovedtyngdepunkt i Kalberg-
området, samt et noe mer sammensatt område i vest mellom Klepp st. og
Øksnevadskogen.

Området har en rekke kvaliteter som varierer fra å ha lokal til regional betydning for
rekreasjon og friluftsliv. De viktigste knytter seg først og fremst til turgåing/sykling
langs Frøylandsvatnet og i Njåskogen, og dels i Kalberg/Bogafjell/Stokkelandsvatnet-
området, natursti ved Øksnevad og fiske i
Figgjoelva/Frøylandsvatnet/Stokkelandsvatnet.

Området har i sum et stort mangfold av arealbruk og verdier representert - som spenner
fra å være av lokal til stor nasjonal verdi. Primærnæringene utnytter landskapet intensivt
til landbruksproduksjon og råvareuttak. Man har deler av et internasjonalt  tyngdepunkt
innenfor redskapsbasert industri - og tilhørende større boligområder. De utbygde
næringsarealene brukes i stor grad av produksjonsforetak som representerer modne
teknologier. Noe av arealene brukes i dag relativt ekstensivt, siden noen av disse foretak
er i en omstillingsfase eller har lagt ned produksjonen. Servicenæringer er i dag
underrepresentert innenfor planområdets næringsarealer. I tillegg er servicenæringer
som utnytter potensialet som ligger i natur-, kultur- og landskapsressursene stort sett
fraværende.
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2.2 Premisser for lokalisering av utbyggingsareal

Ved lokalisering av mulige nye utbyggingsareal har en rekke generelle og overordnede
føringer og premisser blitt lagt til grunn, samt enkelte generelle kriterier hvorvidt
arealene er egnet for en utbygging. Det er ikke gjennomført en detaljert vurdering
hvorvidt enkeltområdene er egnet til formålet. Følgende faktorer er lagt til grunn:

•  Intensjonen i de rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og
transportplanlegging (“minimalisering av behovet for motorisert transport, især
biltrafikken”) forsøkes operasjonalisert ved hjelp av fire kriterier:

1. Generell konsentrasjon av utbyggingsarealene for å gi mulighet for minimale
reiseavstander (viktig premiss for utviklingen av gang-/sykkeltrafikken) og
begrense arealbruken.

2. All utbygging bør skje innenfor influensområdene til eksisterende kollektivtraseer
(300 m hhv. 1.000 m influensområder ved bussenes og togenes stoppesteder). Kun
unntaksvis, og kun ved et stort nok trafikkgrunnlag, bør etableringen av nye
kollektivtrasser vurderes (bolig-/næringsområder med minimum 2.000 innbyggere
eller et tilsvarende antall arbeidsplasser).

3. I forhold til kollektivtrafikkens rutegående struktur bør arealutviklingen baseres på
et “punkt - akse konsept” med tilsvarende senterdannelser.

4. Lokaliseringen av næringsarealene bør skje etter “ABC-konseptet”1, dvs. at den
rette virksomheten skal være lokalisert ved det rette stedet. Ved hjelp av dette
konseptet søkes markedsandelen biltrafikken har ved reiser til/fra arbeidsplassen
redusert.

•  Utvikling av en entydig senterstruktur med utgangspunkt i eksisterende
senterdannelser såvidt slike finnes.

•  Entydig arrondering av de utbygde områdene mot omkringliggende arealer og
funksjoner.

•  Miljøkriterier for lokalisering av boligområder (sørvendte arealer, lokalklimatiske
forhold, miljøsoner langs det overordnete veinettet o.l.).

•  Koblingen mot grøntstrukturen (friluftsinteressene o.l.).

•  Å redusere behovet for en videre utbygging av den tekniske infrastrukturen (VA).

                                                

1 ABC-Konseptet er en strategi for å øke særlig kollektivtrafikkens markedsandeler ved å lokaliseres

bedriftene ut fra sine egenskaper ved ulike punkt i transportnettverkene. I henhold til konseptet bør f.

eks. arbeidsplassekstensive bedrifter med stort bilbasert godstransport lokaliseres ved hovedveinettet.

Arbeidsplassintensive bedrifter derimot med relativ lite behov for vare- og godstransport bør

fortrinnsvis lokaliseres i knutepunkt til kollektivtrafikken.
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2.3 Eksisterende næringsområder - mulig utvikling

Med grunnlag i foreliggende kommuneplaner for de tre kommunene er det gjort en
gjennomgang av eksisterende næringsarealer og masseuttaksområdene. Det er lagt vekt
på registrering av status i dag og vurderinger av muligheter for en fremtidig aktivisering
av de ikke-disponerte arealene. Målet har vært å få frem en vurdering av eventuelt
potensiale som allerede er i de disponerte næringsformålene. I tillegg til denne
gjennomgangen vil det ved videre planarbeider være behov for å foreta en gjennomgang
av mulighetene for fortetting innen de eksisterende område på Kvål og Øksnevad.
Fremgangsmåten beskrevet i de to neste avsnitt vil således være et grunnlag også for
måten arbeidet med mulig fortetting kan gjennomføres på og gi nødvendige
rammebetingelser for dette.

Til dagens næringsstruktur i planområdet (overvekt av sekundærnæring og masseuttak)
er det knyttet en relativ omfattende tungtrafikk. Trafikken  er i dag stort sett nødt til å
bruke eksisterende riksvei 505 med relativ dårlig standard. Det skaper en rekke trafikk-
og miljømessige problemer (gjennomgangstrafikk i Ganddal, avviklingsforhold ved
broen over Figgjo-elva og til dels manglende trygghet og sikkerhet for fotgjengere og
syklister). De eksisterende næringsområder bør derfor på en bedre måte knyttes til det
overordnede veinettet i regionen.

2.3.1 Disponerte, men ikke utnyttede næringsarealer

Resultatene av kartleggingen viser at det i Time kommune ikke er noen udisponerte
næringsarealer i dag. På lang sikt kan det imidlertid bli aktuelt å vurdere en eventuell
gjenbruk av fabrikkområdet på Kverneland. Dette er imidlertid noe som bør utredes
gjennom en egen planutredning i fremtiden.

I Klepp kommune er det to ikke-disponerte områder. Arealene utgjør ca. 145 daa og
begge områdene er i privat eie. To andre områder er ubebygde, men arbeidet med
aktivisering av områdene pågår og de ansees derfor som disponerte. Inne på området til
Kverneland a/s er det i dag ca. 170 daa ubebygd areal. Utvikling av dette området krever
at det kan etableres en avtale om samarbeid med eierne for at kommunen skal kunne gå i
gang med planarbeid om området.

I Sandnes kommune er det ca. 70 daa ubebygd areal i Kvål-området. Av dette utgjør ca.
45 daa et utvidelsesområde for sykkelfabrikken. Resterende areal er flere mindre
næringstomter som også er i privat eie. I tillegg eier NSB ca. 8 daa i Ganddal sentrum.

Brutto er det ca. 380-390 daa næringsareal som er avsatt, men ikke bebygd innen for
utredningsområdet. Av dette er ca. 210 daa knyttet direkte til utvidelsesmuligheter for
eksisterende virksomheter. Kommunene er ikke eier av noen arealer.

Med grunnlag i de virkemidler (jfr. plan- og bygningsloven) kommunene rår over i dag,
og konsekvensene det kan ha å intensivere arbeidet med å aktivisere arealene, er det
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ingen ensidig kommunal oppgave å ta fatt i disse områdene. En planmessig utvikling og
aktivisering av arealene krever at det kan etableres samarbeidsavtaler mellom de berørte
parter om dette. På denne måten vil en kunne oppnå at eksisterende virksomheter sine
behov ivaretas, at områdene gis en planmessig utvikling som bygger videre på
resultatene fra denne mulighetsstudien og at nødvendige tiltak mht. infrastruktur kan
løses. Konsekvensene er således at det må påregnes at det tar tid å få til en slik
aktivisering av potensialet. Grovt vurdert kan det antydes at omlag 1/4 av
arealpotensialet kan forventes aktivisert i løpet av den første 10-15 års perioden (mot år
2015).

I tillegg er det utfra planfaglige vurderinger, aktuelt å foreta en mindre utvidelse av
næringsområdet på Kvål, sørover mot Vagleskogen, med ca. 100 daa. Sandnes
kommune har tidligere vurdert dette. Sett nå på nytt og i en mer helhetlig sammenheng
gjennom denne mulighetsstudien,   vurderes denne arronderingen av Kvål
næringsområde som en aktuell arealdisponering å foreta i den første etappen i
utviklingen innenfor utredningsområdet.

2.3.2 Masseuttak

Både i Time og Klepp kommuner skal eksisterende masseuttaksområder i
utgangspunktet tilbakeføres til landbruksformål. I Sandnes kommune skal
masseuttaksområdet på Foss/Eikeland videreutvikles til næringsformål (jfr.
reguleringsplan og avtaler). Området er ca. 145 daa og første fasen av et nytt
næringsareal ventes klargjort ca. år 2007. Masseuttaksområdet bør i videre planarbeid
vurderes med henhold til en viss utvidelse. Det gjelder retning nordover inn mot
Bogafjellet. Dette forutsetter imidlertid at ridesenteret flytter ut og at det finnes løsning
for en annen lokalisering. Videre kan det være aktuelt å tenke en arrondering i retning
øst, inn mot grensen til gårdsbruket og dalføret fra Bogafjell. Utvidelsen forutsetter
imidlertid en klar grense mot Figgjoelva og at avgrensningen mot grøntdraget i dalføret
blir ivaretatt på tilfredsstillende måte. Kriteriene for endelig arrondering bør settes i det
videre kommuneplanarbeidet og da utfra de rammebetingelser som er fremlagt i denne
mulighetsstudien. Aktivisering av disse utvidede områdene på Foss/Eikeland til
næringsformål er ansett som mest realistisk i den siste 10-15 års etappen, i perioden
2030-40.

En mulig oppfølgingsoppgave fra mulighetsstudien er at kommunene samarbeider om
felles retningslinjer for forvaltningen av masseuttaksområdene. På denne måten vil en
kunne sikre at masseuttakene gis en helhetlig og planmessige forvaltning, der
overordnede rammebetingelser ligger til grunn for kravene som stilles med henhold til
hvordan arealene skal videreutvikles og tidsperspektivet for dette.
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2.4 Mulige nye utbyggingsområder

2.4.1 Tolking og anvendelse av resultatene

Det understrekes innledningsvis til dette kapitlet at prosjektet er en mulighetsstudie.
Kartene som følger presentasjonen av de ulike variantene viser potensielle områder som
kan bygges ut, i forhold til ulike prioriteringer av brukerinteressene.

Innledningsvis vil vi presisere en rekke forutsetninger for hvordan resultatene kan tolkes
og anvendes:

•  Målestokk og nivå - de foreslåtte arealene er tegnet inn i grov målestokk, og må
ikke oppfattes på samme nivå som avgrensningen av utbyggingsarealer i
kommuneplanene. Arealene tar utgangspunkt i prinsipielle varianter - og er
ment som en første skisse for videre kommunale planprosesser.

•  Ingen detaljert egnethetsvurdering - en detaljert vurdering av egnetheten for
ulike utbyggingsformål vi først skje i kommuneplanarbeidet. I denne rapporten
gis kun en grov vurdering av egnethet i forhold de kriterier som er gitt i pkt 2.2.

•  Feilmarginer i satelittbasert arealklassifikasjon - datagrunnlaget for
arealberegningene varierer sterkt i kvalitet, fra relativt nøyaktige datasett fra
kommuneplaner til den mer grovmaskede  satelittbaserte arealklassifikasjonen,
hvor minste arealenhet er på 20 dekar - og tolkingsteknikken ennå ikke gir
100% riktige data. Foreløpig er dette de eneste og beste data som foreligger
digitalt.

•  Grove konsekvensvurderinger - med ovenfor nevnte forutsetninger kunne det
ikke foretatt fullstendige og detaljerte konsekvensvurderinger for de ulike
utbyggingsvariant. Vurderingene er gjennomført med utgangspunkt i  de
brukerorienterte vurderingskriteriene.

•  Spesiell inndeling i temakart etter areal og tilhørende virkemidler - type
virkemidler og praksis i forvaltningen (se vedlegg 1, kart 7-10):

 -  Temakart I,  ‘ikke rør’ kart - viser areal med juridisk bindende virkemidler

- Temakart II og III, viser areal med verdier/interesser  som i tiltakende grad er
avhengige av av forvaltningspraksis og de til enhver tid rådende politiske
prioriteringer.
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2.4.2 Utbyggingsvarianter - muligheter og konsekvenser

Bakgrunn for vurderingene:

I dette kapitlet oppsummeres relevante fordeler og ulemper ved fire alternative
utbyggingsvarianter. Konsekvensvurderinger er basert på de interesse baserte
vurderingskriteriene, og må ikke oppfattes som konsekvensutredninger etter Plan- og
bygningsloven (PBL). De skal fungere som et  hjelpemiddel for et overordnet valg av
utbyggingsomfang og -retning, og ved senere planlegging etter PBL.

Variantene illustrerer hver for seg et maksimumsanslag for realistisk utbyggingsareal
ved prioritering av henholdsvis  landbruks-, utbyggingsinteresser og interesser tilknyttet
til kulturminne- og naturvern - som illustrert i konflikttrekanten innledningsvis. I tillegg
vurderes en mer sammensatt variant - Orstad-by.

Det konkluderes ikke med en anbefalt variant. Hovedgrunnen til dette er manglende
prioriteringer og føringer for flere av de viktigste vurderingskriteriene. Det foreligger
bl.a. ikke tilstrekkelig vekting og verdsetting av landbruksareal, natur- og miljøverdier,
kulturminneverdier og helheten i landskapsrommet, verken på lokalt,  kommunalt eller
regionalt nivå - til å kunne gjennomføre en entydig analyse eller gi konkrete
anbefalinger.

I vurderingene fokuseres det derfor i det vesentlige på arealregnskap, dvs. areal i avgang
og tilgang for de berørte interesser og verdier. Det gis en pekepinn på hvorvidt ulike
utbyggingsmønstre vil gi positiv, negativ eller liten effekt på de ulike interessene og
verdiene som er definert i avsnitt 1.1. Følgende definisjon er lagt til grunn for
vurderingene:

++ stor positiv påvirkning - mer enn 10%
tilgang på areal

+ positiv påvirkning - 1-
10% tilgang på areal

0 liten eller ingen påvirkning -  0-1 % endring
av arealstatus

- negativ påvirkning  - 1-10%
areal i avgang

- - stor negativ påvirkning - mer enn 10%
areal i avgang

 mrk! For at vurderingene skal få samme fortegn ved en vurdering av total
samfunnsnytte, regnes behov for areal til infrastrukturutvikling som negativt
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Kvalitative vurderinger er til en viss grad gjennomført ved utformingen av variantene.
Nasjonale prioriteringer og verneverdier er tatt hensyn til. Såkalte “ikke-rør”-areal
(områder sikret med juridiske virkemidler) er i minst mulig grad berørt av
utbyggingsareal, og intensjonene i  rikspolitiske retningslinjer for bl.a. areal- og
transportplanlegging og vernede vassdrag  er lagt til grunn for lokalisering av
utbyggingsområder.

Vurderingskriteriene:

En detaljert gjennomgang av de målbare parametrene for vurderingskriteriene er gitt i
vedlegg 2. Kort oppsummert er dette:

De natur- og kulturfaglige vurderingene er i stor grad basert på hvorvidt utbygging eller
nydyrking  berører de elementene som er beskrevet i avsnitt 2.1. I tillegg bør nevnes
muligheten for at både registrerte og potensielle automatisk fredede kulturminner, selv
om de er få,  kan låse utviklingen av et område både på kort og lang sikt..

 Vurderingene av effekter for primærnæringene er vurdert på et kvantitativt grunnlag av
areal i avgang, samt kvalitative vurderinger av jordbruksarealene (Regionalplankontoret
for Jæren, 1971).

Vurderinger av  effekter på bolig-/næringsareal - kategoriene er slått sammen til
utbyggingsareal i vurderingene.

Vurdering av infrastruktur/transport er basert på en kvalitativ vurdering av
reisemiddelfordelingen, kostnader for den overordnete vei- og baneutbyggingen og en
kvalitativ vurdering av kostnadene for utbyggingen av den tekniske infrastrukturen
(hovedsakelig VA).

Uavhengig av resultatet av konsekvensvurderingene for de ulike variantene, gis en
anbefaling  av hvorvidt utbyggingsområdene er egnet til boligbygging og/eller til
utbygging av ulike typer næringsformål. Arealregnskapet er beregnet på satelittbildedata
(Aksjon Jærvassdrag, 1998).
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2.4.3 Variant 1   Potensielle utbyggingsområder ved prioritering av jord- og
landskapsvern

Intensjonen bak denne varianten:

Utgangspunktet er en sterkt restriktiv holdning mot enhver form for utbygging, og sterk
hensyntagen til jordvern kombinert med naturvern/biologisk mangfold. Kun arrondering
av utbyggingsarealene som enten eksisterer eller som er frigitt i de aktuelle
kommuneplanene er tatt med (med noen mindre korrektur i forhold til anbefalingene gitt
i “Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging”).

Variant 1 er derfor et alternativ med få nye inngrep i forhold til landbruk-, natur- og
friluftssarealene. Det tas både hensyn til store sammenhengende landbruksarealer vest
og nordvest for Klepp, og det komplekse natur- og kulturminneområdet øst for Orstad.

Totalt er 1,3 km2 av 25 km2 vist som potensielt utbyggingsområde. Dette er den
varianten med det laveste arealforbruket knyttet til bolig- og næringsutbygging. Bortsett
fra delområdet q, som i stor grad tilsvarer den planlagte godsterminalen, er de foreslåtte
utbyggingsarealene hovedsakelig arronderinger av eksisterende eller planlagte bolig- og
næringsarealer. I de gjeldende kommuneplanene har delområdene a, d, e, f, o og g status
“planlagt”.

Næring (primærnæring) : - (tap av landbruksareal <10%)

Arronderingene rundt Klepp st. og Orstad berører hovedsakelig interessene til
landbruket. Utbyggingen krever 1,2 km2 på bekostning av dyrket mark og beitemark. I
forhold til de andre utbyggingsvariantene, er dette et lite areal. Utredningsarealet tilhører
et høyproduktivt/intensivt nyttet jordbruksområdet, hvor arealplanleggingen alltid
kommer til å være konfliktfullt i sammenheng med jordbruksinteresser.
Regionalplankontoret for Jæren (1971) har anslått at utbyggingsarealene c, e, f, g, i, j og
o (≅  74%) ligger i kategorien  “vesentlig høyproduktive landbruksareal”, mens arealene
a, d, f og h (≅  26%) regnes under “verdifullt landbruksareal som kan diskuteres”.

Tabell 1

Kommune Arealklassifikasjon etter
satellittbildedata

km2

Klepp Dyrket mark
Beitemark

0,23
0,17

Sandnes Dyrket mark
Beitemark

0,45
0,23

Time Dyrket mark
Beitemark

0,09
0,05

Total Dyrket og beitemark 1,22



- 26 -

Figur 3 Variant 1 - prioritering av jord- og landskapsvern
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Bolig og næring (sekundær- og tertiærnæring): ++  (% tilgang bolig/næringsareal)

Med unntak av delområde g, utvidelse ved godsterminalområdet, er det kun mindre
areal som blir foreslått tatt i bruk som utbgyggingsarealer. Siden det kun er
forholdsmessig små områdeutvidelser er det heller ikke behov for ny offentlig
infrastruktur. Den framtidige virksomheten kan bruke eksisterende offentlige anlegg. En
grunn som taler for arronderingstanken, er at det ikke blir skapt noen ny bydel.
Beboerne kan straks knytte seg til de forholdene som allerede eksisterer i området.

Tabell 2

Område Areal i
km²

Arealbrukskategori område arealene overføres
fra  (satelittbildedata)

andel av arealet (%)

a
(Klepp)

0,13 Dyrket mark
Beitemark
Barskog

50
40
10

c
(Klepp)

0,08 Dyrket mark 100

d
(Klepp)

0,08 Dyrket mark
Beitemark
Masseuttak

40
35
35

e
(Klepp)

0,03 Beitemark
Lauvskog

80
20

f
(Klepp)

0,05 Beitemark 100

g
(Sandnes)

0,64 Dyrket mark
Beitemark
Barskog

70
25
5

h
(Klepp)

0,06 Dyrket mark
Beitemark

80
20

i
(Time)

0,08 Beitemark
Dyrket mark

60
40

j
(Time)

0,06 Dyrket mark 100

o
(Sandnes)

0,07 Beitemark 100

Friluftsliv/Rekreasjon: alvorlige konsekvenser for flere i vestre deler av korridoren
langs Figgjoelva

Hvis de foreslåtte utbyggingsarealene blir tatt i bruk, kommer det til å forsvinne 0,3 km2

kommunalt registrerte kulturlandskap, som også er registrert som del av “spesielt vakre
landskap” langs korridoren til Figgjoelva. Dette gjelder området g (Sandnes), og berører
rekreasjonsområder ved Figgjovassdraget. En eventuell utbygging vil ødelegge
buffersonen mot friluftsområdet og naturstien på Øksnevad. For beboerne i søndre delen
av Ganddal blir veien til friluftsarealene langs Figgjoelva lengre, og den vil gå gjennom
områder med næringsvirksomhet. Alternativt kunne en utvide friluftsområdet øst for
jernbanetraseen. I tilfelle ville en gjøre kulturlandskapsarealet mer tilgjengelig for
friluftsinteressene.



- 28 -

Kulturminnevern:  - (automatisk fredede kulturminner berøres)

Et fornminnefelt på ca 0,01 km2, to kulturminner og et kulturminnefelt berøreres av de
planlagte bolig- og næringsarealene. Avhengig av type av fornminner, er det mulig å
integrere disse i bebyggelsen. Det samme gjelder gamle Skjævelandsbrua og bygninger.

Naturvern/biologisk mangfold: - (pga. område g og tap av buffer mot
Lonavatnet/Øksnevadtjern-området)

Omtrent 0,4 km2 av restareal og viltområder går tapt. Når det gjelder området g, er det
nok et spørsmål om det kan tas i bruk helt til grensen for 100m-beltet langs Figgjoelva.
En buffersone av kulturlandskap vil sannsynligvis være nødvendig for å sikre både
landskapsestetikk og funksjonalitet for bl.a. naturreservatet Lonavatnet. På denne
strekningen kan også 100m-beltets funksjon diskuteres. Bevaring og utnytting av det
særegne landskapsrommet og  Lonavatnet tilsier større buffersone Større buffersoner
kan også fungere som grønne korridorer både mellom leveområder for dyr,
friluftsområder og 100m-beltet.

Infrastruktur/transport : +  (lite utbyggingsbehov)

I denne varianten vil en oppgradering av eksisterende Rv 505 på strekningen
Kvernaland - Ganddal (ny bro over Figgjo-elva og relativ omfattende miljøtiltak i
Ganddal og Kvernaland) være tilstrekkelig.

Det er lite behov for utbygging av den tekniske infrastrukturen ellers.
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2.4.4 Variant 2 - Potensielle utbyggingsområder ved prioritering av
landskapsvern

Intensjonen bak denne varianten:

Med utgangspunkt i generelt aksepterte planleggingskriterier tillates et maksimum av
utbygging kombinert med et sterkt hensyntagen til naturvern/biologisk mangfold.
Underforstått tas det ikke eksplisit hensyn til primærnæringenes behov.

Varianten viser derfor et alternativ med store inngrep i forhold til jordbruksarealene vest
for Rv 505, og er således i åpenbar konflikt med regional strategi for landbruket. I denne
varianten blir det tatt hensyn til et stort antatt utbyggingsbehov i tilknytning til de
eksisterende tettstedsarealene og transportinfrastrukturen. Samtidig tas det hensyn til det
komplekse natur- og kulturminneområdet øst for Orstad.

Totalt sett blir 4,5 km2 av 25 km2 vist som potensielt utbyggingsområde. Dette er den
varianten med størst arealforbruk. Delområdene a, f, q, o og deler av l er i
kommuneplanen vist med status “planlagt”.

Næring (primærnæring) - - (tap av ¼ av jordbruksarealet)

Utbyggingen berører i sterk grad interessene til landbruket. Den krever 4,3 km2 på
bekostning av dyrket mark og beitemark. I forhold til de andre utbyggingsvariantene, er
dette en omfattende utbygging. Regionalplankontoret for Jæren (1971) har anslått at
utbyggingsarealene i, j, k, mesteparten av l, m, n, o, q av ligger i kategorien (≅  96%)
“vesentlig høyproduktive landbruksareal”, mens arealene a og f (≅  4%) regnes under
“verdifullt landbruksareal som kan diskuteres”.

Tabell 3

Kommune Arealklassifikasjon etter
satellittbildedata

km2

Klepp Dyrket mark
Beitemark

2,38
0,47

Sandnes Dyrket mark
Beitemark

1,01
0,07

Time Dyrket mark
Beitemark

0,09
0,05

Total Dyrket og beitemark 4,07
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Figur 4 Variant 2
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Bolig og næring (sekundær- og tertiærnæring)   ++    (stort utbyggingsvolum)

Varianten forutsetter massiv utvikling av bolig- og næringsområder i tilknytning til
Orstad og Klepp st., og en søndre arrondering av utbyggingsarealene i Sandnes
kommune. Det er relativ store områder som skal utvikles med tilsvarende behov for ny
offentlig infrastruktur (bydelssenter, skoleutbygging, teknisk infrastruktur).

Tabell 4

Område Areal i
km²

Arealbrukskategori område arealene
overføres fra

%

a
(Klepp)

0,13 Dyrket mark
Beitemark
Barskog

50
40
10

f
(Klepp)

0,05 Beitemark 100

i
(Time)

0,08 Beitemark
Dyrket mark

60
40

j
(Time)

0,06 Dyrket mark 100

k
(Klepp)

1,06 Dyrket mark
Beitemark

85
15

l
(Klepp)

1,35 Dyrket mark
Beitemark
Barskog
Lauvskog
Masseuttak

70
10
10
5
5

m
(Klepp)

0,68 Dyrket mark
Beitemark
Myr
Masseuttak

80
10
5
5

n
(Sandnes)

0,60 Dyrket mark 100

o
(Sandnes)

0,07 Beitemark 100

q
(Sandnes)

0,41 Dyrket mark 100

Friluftsliv/Rekreasjon: 0 (ingen inngrep)

Hvis utbyggingsarealene blir tatt i bruk vil ingen deler av registrerte friluftsområder,
verdifulle kulturlandskap eller  vakre landskap forsvinne.

Kulturminnevern: - - (1/4 av registrerte fornminner berøres)

Syv fornminner og et fornminnefelt på 0,8 da berøres av planlagte bolig- og
næringsarealer i variant 2.

Naturvern/biologisk mangfold : -
Omtrent 0,5 km2 inneholdende potensielle renseparker, restareal og viltområder berøres



- 32 -

Infrastruktur/transport : -   (større utbyggingsbehov)

Det vil være behov for å bygge ny hovedveiadkomst til senteret av de nye
utbyggingsområdene avhengig av trasevalget må samleveinettet i Ganddal utbygges. I
figur 8 og 9 lengre bak i rapporten er to ulike alternativer for utbygging av ny
hovedveiadkomst skissert. Alternativet vist i figur 13 viser en ny trase for Rv 505 som
går parallelt med jernbanetraseen inn til planområdet. Alternativet vist i figur 14 viser en
ny trase for Rv 505 fra Ganddal til Foss-Eikeland. Alternativene inkludert
kostnadsvurderinger er nærmere beskrevet i avsnitt 2.4.9.

Utbyggingsvarianten vil bygge opp under passasjergrunnlaget for Jærbanen og dessuten
gi grunnlag for utbyggingen av et nytt supplerende baneavsnitt Ganddal - Orstad - Klepp
stasjon. En slik utbygging utredes i forbindelse med den pågående bybaneutredningen til
Transportplan for Nord-Jæren.

Avhengig av utbyggingen må den tekniske infrastrukturen ellers oppgraderes (ingen
terskelkostnader).



- 33 -

2.4.5 Variant 3 - Potensielle utbyggingsområder ved prioritering av jordvern

Intensjonen bak denne varianten:

Med utgangspunkt i generelt aksepterte planleggingskriterier (jordvernet), tillates en
maksimum av utbygging kombinert med et sterkt hensyntagen til primærnæringens
behov (jordvern). Underforstått tas det ikke eksplisitt hensyn til behovene knyttet til
kulturminnevern, naturvern og biologisk mangfold.

Varianten viser et alternativ med store inngrep i forhold til det komplekse natur- og
kulturminneområdet øst for Orstad. Hensyn til et stort antatt utbyggingsbehov blir
ivaretatt, men er stort sett plassert sør for planområdet i Time kommune (f.eks.
Njåfjellet). I selve planområde er det forutsatt at kun arrondering av utbyggingsarealene
som enten eksisterer eller som er vist planlagt i de aktuelle kommuneplanene blir tatt i
bruk.

Totalt 1,6 km2 av 25 km2 er vist som potensielt utbyggingsområde. Det er en variant
med lav arealforbruk knyttet til bolig- og næringsutbygging. Bortsett fra delområdet q,
som tilsvarer den planlagte godsterminalen, og b er de foreslåtte utbyggingsarealer
hovedsakelig arronderinger av eksisterende bolig- og næringsarealer. I de gjeldende
kommuneplanene har delområdene a, d, e, f og o status “planlagt”.

Næring (primærnæring) :  -  (usikkert tap av jordbruksareal, pga. godsterminal
Ganddal)

Utbyggingen berører hovedsakelig interessene til landbruket. Den krever 1,4 km2 på
bekostning av dyrket mark og beitemark. Regionalplankontoret for Jæren (1971) har
anslått at utbyggingsarealene b, c, e, i, j, o og q av ligger i kategorien (≅  79%)
“vesentlig høyproduktive landbruksareal”, mens arealene a, d, f og h (≅  21%) regnes
under “verdifullt landbruksareal som kan diskuteres”.

Tabell 5

Kommune Arealbruk etter satellittbildet km2

Klepp Dyrket mark
Beitemark

0,23
0,17

Sandnes Dyrket mark
Beitemark

0,41
0,07

Time Dyrket mark
Beitemark

0,14
0,4

Total Dyrka og beitemark 1,42

Bolig og næring (sekundær- og tertiærnæring) ++  (43% økning av utbygd areal)

Med unntak av delområde q er det kun mindre arealer som blir foreslått tatt i bruk som
utbgyggingsarealer innenfor planområdet. Derimot er det forutsatt en omfattende
utbygging i Njåfjellet. Derfor trengs relativ omfattende investeringer i ny offentlig
infrastruktur.
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Figur 5 Variant 3
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Figur 6 Ad variant 3
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Tabell 6

Område Areal i km² Arealbrukskategori område arealene
overføres fra

%

a
(Klepp)

0,13 Dyrket mark
Beitemark
Barskog

50
40
10

b
(Time)

0,50 Beitemark
Dyrket mark
Barskog
Lauvskog

70
10
10
10

c
(Klepp)

0,08 Dyrket mark 100

d
(Klepp)

0,08 Dyrket mark
Beitemark
Masseuttak

40
35
35

e
(Klepp)

0,03 Beitemark
Lauvskog

80
20

f
(Klepp)

0,05 Beitemark 100

h
(Klepp)

0,06 Dyrket mark
Beitemark

80
20

i
(Time)

0,08 Beitemark
Dyrket mark

60
40

j
(Time)

0,06 Dyrket mark 100

o
(Sandnes)

0,07 Beitemark 100

q
(Sandnes)

0,41 Dyrket mark 100

Friluftsliv/Rekreasjon få inngrep innenfor planområdet

Hvis foreslåtte utbyggingsarealer blir tatt i bruk vil ingen registrerte friluftsområder,
kulturlandskap eller vakre landskap forsvinne. I et mindre areal (j) ved Stemmen er det
foreslått utbygging innenfor 100-metersbeltet.

Kulturminnevern over 10% av fornminner og nyere kulturminner
berørt

Fire fornminner og et fornminnefelt på i alt 0,05 km2, samt   nyere kulturminner berøres
av planlagte bolig- og næringsarealer i variant 3. For fornminnene  gjelder dette  spesielt
en større konsentrasjon i Kvernalandsområdet.

Naturvern/biologisk mangfold  lite tap av av areal

Omtrent 0,03 km2 med restareal, potensielle renseparker og 100-metersbeltet berøres. 
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Infrastruktur/transport : stort utbyggingsbehov

Det vil være behov for å bygge ny hovedvei til/fra og rundt utbyggingsområdene. I figur
8 og 9 (avnitt 2.4.9) er to ulike alternativer for utbygging av hovedveinettet i
planområdet skissert. Alternativet vist i figur 13 viser en ny trase for Rv 505 som går
parallelt med jernbanetraseen inn til planområdet, mens alternativet vist i figur 14 viser
en ny trase for Rv 505 fra Ganddal til Foss-Eikeland. Begge alternativene fortsetter
videre sørover med en lokalisering tilpasset arealutnyttelsen vist i denne
utbyggingsvarianten. Alternativene inkludert kostnadsvurderinger er nærmere beskrevet
i avsnitt 2.4.9. Avhengig av utbyggingen må den tekniske infrastrukturen oppgraderes
(ingen terskelkostnader)
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2.4.6 Variant 4 - Potensielle utbyggingsområder - vurdering av “Orstad
by”

Den fjerde varianten viser et alternativ der en forsøker å få forent et maksimum av
utbygging med inngrep i de høyproduktive jordbruksarealene. I planleggingen er det
dessuten til en viss grad tatt hensyn til det sammensatte, komplekse natur- og
kulturminneområdet øst for Orstad.

Totalt sett blir 3,9 km2 av 25 km2 vist som potensielt utbyggingsområde. Dette er den
varianten med det nest største arealforbruket. Delområdene a, d, e, f, o og q er i
kommuneplanen vist med status “planlagt”.

Næring (primærnæring)  tap av  en femtedel av jordbruksarealet

Utbyggingen berører hovedsakelig interessene til landbruket, men det er tatt mer
arronderingsmessige  hensyn enn i variant 2. Varianten krever 3,2 km2 dyrket mark og
beitemark, omlag 1/5 av totalt jordbruksareal. I forhold til de andre
utbyggingsvariantene, er dette et stort areal. Regionalplankontoret for Jæren (1971) har
anslått at utbyggingsarealene c, e, i, j, mesteparten av m, n, o og q (≅  52%) ligger i
kategorien “vesentlig høyproduktive landbruksareal”, mens arealene a, d, f, h og p (≅
48%) regnes under “verdifullt landbruksareal som kan diskuteres”.

Tabell 7

Kommune Arealbruk etter satellittbildet km2

Klepp Dyrket mark
Beitemark

1,12
0,43

Sandnes Dyrket mark
Beitemark

1,01
0,07

Time Dyrket mark
Beitemark

0,4
0,2

Total Dyrket og beitemark 3,23
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Bolig og næring (sekundær- og tertiærnæring:) stort utbyggingsvolum

Varianten forutsetter massiv utvikling av bolig- og næringsområder i Klepp kommune
(nord for Orstad), og en søndre arrondering av utbyggingsarealene i Sandnes kommune.
Det er relativt store områder som skal utvikles med tilsvarende behov for ny offentlig
infrastruktur (bydelssenter, skoleutbygging, teknisk infrastruktur).

Figur 8 Utbyggingsareal – variant 4

Område Areal i km² Arealbrukskategori område arealene
overføres fra

%

a
(Klepp)

0,13 Dyrket mark
Beitemark
Barskog

50
40
10

c
(Klepp)

0,08 Dyrket mark 100

d
(Klepp)

0,08 Dyrke mark
Beitemark
Masseuttak

40
35
35

e
(Klepp)

0,03 Beitemark
Lauvskog

80
20

f
(Klepp)

0,05 Beitemark 100

h
(Klepp)

0,06 Dyrket mark
Beitemark

80
20

i
(Time)

0,08 Beitemark
Dyrket mark

60
40

j
(Time)

0,06 Dyrket mark 100

m
(Klepp)

0,72 Dyrket mark
Beitemark
Myr
Masseuttak

80
10
5
5

n
(Sandnes)

0,60 Dyrket mark 100

o
(Sandnes)

0,07 Beitemark 100

p
(Time/
Klepp)

1,55 Dyrket mark
Beitemark
Barskog
Lauvskog
Masseuttak

40
20
20
10
10

Friluftsliv/Rekreasjon : realativt omfattende inngrep

Hvis de foreslåtte utbyggingsarealene blir tatt i bruk, vil  kommunalt registrerte
friluftsområder og  kulturlandskap bli berørt.

Kulturminnevern: en rekke registrerte forminner berøres 

Fire fornminner og et fornminnefelt på i alt 0,07 km2 berøreres av planlagte bolig- og
næringsarealer.
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Naturvern/biologisk mangfold : relativt omfattende inngrep

I variant 4 mister utredningsområdet omtrent  km2 av areal med natur- og miljøverdier.
Spesielt i Kalbergområdet, hvor viktige kvartærgeologiske forekomster og restareal blir
berørt.

Infrastruktur/transport stort utbyggingsbehov

Det vil være behov for å bygge ny hovedvei til/fra og rundt utbyggingsområdene.

I figur 8 og 9 (avnitt 2.4.9) er to ulike alternativer for utbygging av hovedveinettet i
planområdet skissert.

Alternativet vist i figur 8 viser en ny trase for Rv 505 som går parallelt med
jernbanetraseen inn til planområdet, mens alternativet vist i figur 14 viser en ny trase for
Rv 505 fra Ganddal til Foss-Eikeland. Begge alternativene fortsetter videre sørover med
en lokalisering tilpasset arealutnyttelsen vist i denne utbyggingsvarianten. Alternativene
inkludert kostnadsvurderinger er nærmere beskrevet i avsnitt 2.4.9.

Utbyggingsvarianten vil gi grunnlag for utbyggingen av et nytt supplerende baneavsnitt
Ganddal - Orstad - Klepp stasjon. En slik utbygging utredes i forbindelse med den
pågående bybaneutredningen til Transportplan for Nord-Jæren.

Avhengig av utbyggingen må den tekniske infrastrukturen oppgraderes (ingen
terskelkostnader).
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2.4.7 Vurdering av type utbygging (bolig versus næring)

Basert på de faktorene som er listet i avsnitt 2.2, kan en presentere følgende grov-
vurdering av egnetheten av de ulike utbyggingsarealene for henholdsvis bolig- og
næringsareal.

Tabell 9 Utbyggingsområdenes egnethet for bolig/næringsformål
Område Areal

i km²
Bolig Næring Planstatus

(gjeldende
kommuneplan)

Kommentar

a
(Klepp)

0,13 x boligområde
(planlagt)

b
(Time)

0,50 x LNF

c
(Klepp)

0,08 x Landbruks-,
natur- og

friluftsområde
(LNF)

d
(Klepp)

0,08 x næringsområde
(planlagt)

arrondering av
eksisterende

næringsområder
e

(Klepp)
0,03 x næringsområde

(planlagt)
arrondering av
eksisterende

næringsområder
f

(Klepp)
0,05 x boligområde

(planlagt)
g

(Sandnes)
0,64 x LNF inkl. planlagt

godsterminal
h

(Klepp)
0,06 x boligområde

(planlagt)
i

(Time)
0,08 x hovedsakelig

LNF
j

(Time)
0,06 x LNF

k
(Klepp)

1,06 x LNF

l
(Klepp)

1,35 x x hovedsakelig
LNF

inkl. arrondering
av eksisterende
næringsområder

m
(Klepp)

0,68 x LNF

n
(Sandnes)

0,60 x LNF

o
(Sandnes)

0,07 x næringsområde
(planlagt)

arrondering av
eksisterende

næringsområder
p

(Time/
Klepp)

1,55 x LNF

q
(Sandnes)

0,41 x LNF inkl. planlagt
godsterminal
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I tabell 9 vises ingen sum for utbyggingsarealene. Det skyldes at noen av delområdene
er overlappende i forhold til ulike utviklingsvariant. Dessuten antar vi at en utbygging
av alle delområdene vil være lite aktuell med utgangspunkt i den tematiske
konfliktavgrensningen.

I teksten under er det gitt en kortfattet gjennomgang av vurderingene som ligger til
grunn for tabell 9.

Delområdet Q er i kommuneplanen delvis avsatt til eventuell fremtidig godsterminal
(jernbane). LNF-området mellom terminalen og Rv 44 foreslås som næringsareal.
Næringsaktiviteter som bør etableres i dette området er utfra tilgjengelighets- og
miljøvurderinger, transport og servicenæringer knyttet til transportvirksomhet. Området
vil dermed kunne utvikles til et knutepunkt for logistikk.

Delområdet G er i dag LNF-område med spredt boligbebyggelse. Utbygging av arealet
krever at miljøhensyn bl.a. avgrensning mot Lonavatnet ivaretas, at hensynet til
beboerne og bebyggelse løses mv. Bruksformålet kan være blandingsformål med
bolig/næring. Næringsvirksomheten bør ha tilknytning til øvrig næring i området.

Delområdet O er i kommuneplanen avsatt til næringsformål. Tilgjengelighets- og
miljøvurderinger tilsier etableringen av sekundærnæring i dette området, med
utgangspunkt i dagens næringsstruktur rundt.

Delområdet N er i kommuneplanen LNF-område med spredt bebyggelse. Måten arealet
kan utformes på vil imidlertid måtte samordnes med valg av veitrase for Rv 505
(Skjæveland - Foss/Eikeland), eventuell gjenåpning av Ålgårdbanen (til Foss/Eikeland)
mv. Videre vil det være behov for å ivareta en gjennomgående grøntkorridor gjennom
området.

Arealene ned mot Stokkelandsvatnet vurderes som særlig aktuelle for boligformål. En
eventuell ytterligere fremtidig utbygging av områder vest for Rv 505 må vurderes
nærmere, eksempelvis som utvidelse av næringsområdet Kvål og/eller ved at det
tilrettelegges for boligformål i området på lang sikt.

Klepp kommune

Delområdene D og E er i kommuneplanen avsatt til næringsformål. Tilgjengelighets- og
miljøvurderinger tilsier etableringen av sekundærnæring (industri) i dette området med
utgangspunkt i dagens næringsstruktur rundt.

Delområdene C og H: I tilknytning til tettstedsarealene rundt Klepp stasjon bør disse
områdene utvikles til boligområder eller områder med blandet formål
bolig/forretning/kontor.

Delområdet K: Med områdets beliggenhet (utvidelse av det eksisterende tettstedsarealet,
god potensiell kollektivdekning (buss/bane)), topografi og lokalklimatiske forhold
prefereres utviklingen av området til boligformål.

Delområdet L: Med områdets beliggenhet (delvis nærhet til attraktive friluftsarealer,
utvidelse av det eksisterende tettstedsarealet, god potensiell kollektivdekning
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(buss/bane)), topografi og lokalklimatiske forhold prefereres utviklingen av området
som boligområde eller som blandingsområde bolig/forretning/kontor. Arronderingen av
eksisterende næringsarealer må vurderes.

Delområdene A, F, M og P: Med områdenes beliggenhet (delvis nærhet til attraktive
friluftsarealer, utvidelse av det eksisterende tettstedsarealet, god potensiell
kollektivdekning (buss/bane)), topografi og lokalklimatiske forhold prefereres
utviklingen av området som boligområdet eller som blandingsområde
bolig/kontor/forretning. Utviklingen av områdene nord for dagens rv. 505 til
utelukkende næringsområder (forretning/kontor) kan vurderes.

Time kommune

Delområdene B, I og J: Med områdenes beliggenhet (delvis nærhet til attraktive
friluftsarealer, utvidelse av det eksisterende tettstedsarealet, god potensiell
kollektivdekning (buss/bane)), topografi og lokalklimatiske forhold prefereres
utviklingen av områdene til boligformål.

2.4.8 Infrastruktur - forutsetninger for og konsekvenser av utbygging

Overordnet infrastruktur transport

Vurderingen av behovet for overordnet infrastruktur for transport er basert på
rammetallsvurderinger som er nærmere dokumentert i vedlegg 5. Forutsetningene
vedrørende utbyggingstetthet, husstandsstørrelse, mobilitet og reisemiddelvalg er
beskrevet i vedlegget.

Utbyggingsvariantene 2, 3 og 4 vil medføre såpass mye ny trafikk (med bil og
kollektivtrafikken) innenfor og til/fra planområdet at området vil måtte knyttes til den
overordnede regionale transportinfrastrukturen med nye vei- og kollektivtraseer.

I dag er hovedtyngden av trafikken til/fra planområdet rettet nordover mot Forus,
Tananger, Stavanger og Sandnes. Også i fremtiden vil en kunne regne med et
tilsvarende trafikkmønster forutsatt ingen større utbygging i området øst for E 39 og sør
for Vetafjell/Sviland.

En utbygging av kun riksvei 44 Stangeland - Skjæveland vil ikke være tilstrekkelig for å
takle trafikkveksten i variantene 2,3 og 4.

Baneutbygging

I forbindelse med den pågående bybaneutredningen til Transportplan for Nord-Jæren
vurderes gjenåpningen av Ålgårdbanen mellom Ganddal og Foss/Eikeland (overgang
Figgjo), kombinert med et bybaneavsnitt mellom Foss/Eikeland og Klepp stasjon via
Orstad. Dette kan være et alternativ til dobbelsporutbygging mellom Ganddal og Klepp
stasjon og vil gi en bedre flatedekning (og dermed økt passasjergrunnlag) til
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sannsynligvis lavere utbyggingskostnader. En slik baneutbygging vil være aktuelt i
variantene 2 og 4, men ikke i variant 1 og 3 på grunn av manglende passasjergrunnlag.

Figur 8: Bybanetrase (prinsipp) i Orstad/Kalberg-området

Veiutbygging

De ulike utbyggingsvariant ene kan ha behov og nytte av ulikt overordnet veinett på kort
sikt (10 - 20 år) og lang sikt (20 - 40 år). Relativt sett mindre utbyggingstiltak
(opprusting av veien gjennom Kverneland, ny bru Foss/Eikeland, ny veiforbindelse til
Kvål mm.) er viktige element i en utbyggingsstrategi og bør vurderes i sammenheng
med det langsiktige utbyggingsmønsteret på areal- og samferdselssiden.
Arealutviklingen for planområdet anses som forutsetning for valg av
utbyggingsstrategien på veisiden. Beslutninger og valg om utbyggingen av et
overordnet veinett i området er helt sentral for måten området kan utvikles på og
fremdriften i dette.

For utbyggingsvariant 1 vil en oppgradering av eksisterende Rv 505 på strekningen
Kvernaland - Ganddal (ny bro over Figgjo-elva og relativ omfattende miljøtiltak i
Ganddal og Kvernaland) være tilstrekkelig. I tillegg vil veiforbindelsen Orstad -
Øksnevad måtte oppgraderes. En ny samlevei fra næringsområdet Kvål (Sandnes
kommune) til Rv 44 vil måtte etableres. Ved en videre anordning som forutsatti de ulike
kommuneplanene, vil en også i denne varianten møte begrensninger på veinettet. Det
betyr at det også i variant 1 er behov for utbygging av overordnet veinett.

For utbyggingsvariantene 2, 3 og 4 viser rammetallsvurderinger (vedlegg 6) behovet for
utbygging av et nytt overordnet veinett som erstatning for dagens riksvei 505. Behovet
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er ulik for utbyggingsvariantene 2, 3 og 4. Dette behovet vil også eksistere dersom en
lykkes med å overføre betydelig større andeler av biltrafikken til kollektivtrafikken enn
hva tilfelle er i dag.

Rammetallsvurderingene indikerer derimot ingen behov for en ny øst-vest
veiforbindelse i retning Figgjo/Ålgård (E 39) på grunn av et for lite fremtidig
trafikkgrunnlag. En større veiutbygging vil i tilfelle kun være aktuelt i forbindelse med
en eventuell tung arealutvikling i denne retningen kombinert med den generelle
trafikkutviklingen knyttet til planområdet. Sandnes kommune har et parallelt
utredningsarbeid om fremtidige utbyggingsretninger gående. Valg av
utbyggingsretninger i dette prosjektet vil være en viktig del av beslutningsunderlaget for
hvor en fremtidig trase for forbindelsen mellom ny RV 505 og E 39 bør legges. I denne
mulighetsstudien er pekt på at forbindelsen bør sikres i korridoren mellom Bogafjell og
Kalberg. Samarbeidet om videre planutredning må imidlertid avklare om dette konkret
skal legges i vest (Bogafjell-området) eller østre del (Orstad/Kalberg). Vern av Figgjo-
vassdraget vil uansett være et sentralt premiss i videre planarbeid om vegforbindelsen.

I figur 8 og 9 er to ulike alternativer for utbygging av hovedveinettet i planområdet
skissert. De ulike veitraseene nord for Orstad er nærmere vurdert i en
konsekvensanalyse fra 19972.

Alternativet vist i figur 9 viser en ny trase for Rv 505 som går parallelt med
jernbanetraseen inn til planområdet. Den fortsetter sørover med en lokalisering tilpasset
den eksisterende eller nye arealutnyttelsen i Orstad/Kverneland. Veilengden i dette
alternativet (tilpasset den eksisterende arealbruken) er ca. 7,9 kilometer.
Utbyggingskostnadene er på et veldig grovt nivå anslått til ca. 170 mill. kr3. Dette
alternativet vurderes å gi en større grad av frihet for å kunne disponere terminalområdet
Ganddal fritt. Men denne varianten vil i tillegg kreve en utbygging av samleveinettet i
Ganddal for å få løst problemene med den lokale gjennomgangstrafikken.
Investeringskostandene er i utgangspunkt lavere enn i alternativet vist i figur 10. Men
disse vil kunne øke betydelig på grunn av behov for en dyr teknisk tilpasning til den
planlagte arealutviklingen i Klepp kommune (arbeid pågår ihht. Vedtatt kommuneplan).

                                                

2 Statens vegvesen Rogaland (1997): Konsekvensanalyse Rv 505 Skjæveland - Orstad, Stavanger.

Analysen inkluderer flere veitraseer enn de to alternativ vist i mulighetsstudien.

3 Avsnittet mellom Skjæveland og dagens Rv 505 er ca. 2,5 kilometer lang og kostnadene for å bygge ut

dette avsnittet er vurdert til ca. 50 mill. kr.
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Figur 9 Hovedveinett alternativ 1
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Figur 10   Hovedveinett alternativ 2
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Alternativet vist i figur 10 viser en ny trase for Rv 505 fra Ganddal til Foss-Eikeland.
Den fortsetter videre sørover med en lokalisering tilpasset arealutnyttelsen vist i
utbyggingsvariant 4. Veilengden i dette alternativet er ca. 8,0 kilometer og
utbyggingskostnadene er på et veldig grovt nivå anslått til ca. 220 mill. kr. Alternativet
vil redusere behovet for utbyggingen av et supplerende samleveinett i Ganddal
(tilknytning Kvål) til et minimum. Det potensielle utbyggingsområdet N i Sandnes
kommune må ved dette alternativet tilpasses traseføringen. Alternativet er bedre
tilpasset til den av Klepp kommune planlagte arealutviklingen i henhold til vedtatt
kommuneplan. Det samme gjelder i forhold til en mulig utbygging av Orstad-området.
Dette veialternativet anbefales av styringsgruppen i dette planarbeidet.

Infrastruktur vann og avløp

Kommunene har ikke identifisert kritiske sprangkostnader knyttet til de ulike
utbyggingsvariantene. Kostnadene vil være proporsjonalt avhengig av utbyggingsnivået
og -retningene. Utbyggingen av VA-nettet gir dermed ingen føringer for prioriteringen
av ulike utbyggingsvarianter. Dette forutsetter en suksessiv utbygging ut fra eksisterende
VA-nett.

IVARs nye hovedvannledning fra Langevatn (Bjerkreim kommune) til Tjensvoll
(Stavanger kommune) går gjennom planområdet.
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3 Utviklingspotensiale for området

3.1 Utbyggingsområder og næringsformål - entydige begrep?

3.1.1 Næringsformål i et 20-40 års perspektiv

En mulighetsstudie står i fare for å få en forskjellig definisjon alt etter i hvilket
perspektiv man  ønsker å finne muligheter.  I denne rapporten har vi lagt vekt på å dra
med oss bredden i næringsbegrepet. Behovet for næringsareal inkluderer både
primærnæringene, industriens og servicenæringenes ulike behov og krav til areal,
lokalisering og påfølgende behov for infrastruktur. I utgangspunktet vil disse tre
næringene ha forskjellige arealbehov både med tanke på kvaliteter, lokalisering og
arealforbruk. Arealbruken vil også ha høyst forskjellig effekt med tanke på arrondering
og etterbruk.

I  avsnitt 1.2.2 slås det fast at de to dominerende næringsklyngene, landbruk og
petroleum vil ha fortsatt stor regional betydning uansett framtidig utviklingsscenario (se
arbeidsnotat 2/98 for en mer utførlig gjennomgang). Samtidig er det sannsynlig at de vil
få redusert betydning for sysselsetting og verdiskaping i årene framover. Dette
innebærer at planlegging av framtidig arealbruk i størst mulig grad må tilstrebe å ta
hensyn til slike endringer framover.

Arealbruken i området utgjør den mest kompliserte og mangfoldige mosaikken vi finner
på Nord-Jæren i dag. I utgangspunktet representerer dette en verdi og en ekstra
dimensjon for arealplanleggingen. Med tanke på hva uventede strukturomslag f.eks
innen oljeindustrien kan gi av regionale virkninger, blir det derfor ekstra viktig å
planlegge arealbruken i prosjektområdet med tanke på hele potensialet for
næringsutvikling. Herunder må også inngå en vurdering av potensialet for
alternative/supplementære næringsaktiviteter til de som finnes i dag - og med tanke på
hvilke alternative næringer .

Dette ligger ikke til dette prosjektets mandat å utrede fullstendige premisser for en
strategisk næringsplan for området. Men - behovet for en grov vurdering av egnethet for
ulike typer næringsvirksomheter i forhold til arealbruk, er et naturlig utgangspunkt for
en diskusjon om utviklingspotensialet for området.
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3.1.2 Arealbruk og samfunnsnytte -  premisser for vurdering av ulike
næringer

Som tidligere nevnt, vil et naturlig første trinn i en videre utvikling av området være
avklaring av områdets regionale funksjon.

Neste trinn i en arealplanlegging for området, kan være  vurderinger av ulike næringers
egnethet i forhold til arealtilgang, arealbruk og infrastruktur, og prioriteringer i henhold
til disse for området. Det er da nødvendig å foreta en grov konsekvensvurdering av
hvilke effekter de ulike typene næringsvirksomhet vil kunne gi, både av
samfunnsøkonomisk nytte og synergieffekter i forhold til hverandre. I en slik
sammenheng er det flere forhold som kan vurderes. I denne grove vurderingen vil vi
imidlertid avgrense oss til å anvende noen overordnede faktorer som har relevans for
mulige utviklingsscenarier og framtidig arealplanlegging.

I henhold til en differensiert lokaliseringsstrategi bør f. eks. arbeidsplassekstensive
bedrifter med stort bilbasert godstransport lokaliseres ved hovedveinettet mens
arbeidsplassintensive bedrifter med relativ lite behov for vare- og godstransport
lokaliseres i knutepunkt til kollektivtrafikken.

Viktige overordnede premissleverandører for en vurdering av næringsstruktur og
arealbruk i området er bl.a.: Stortingsmelding 29 (1996-97),  Regional planlegging og
arealpolitikk, Miljøverndepartementets forskrift om Konskvensutredning av 13.12.96
Statens Vegvesen, Håndbok 140 - Konsekvensanalyser,  samt Fylkesplan for Rogaland
1996-99. Med utgangspunkt i disse, kan bl.a. følgende premisser settes opp for å
vurdere egnethet og lokalisering for ulike næringer i områder med stort arealpress og
behov for utvikling og styrking av næringsstrukturen:

•  bidrag til ensretting eller mangfold i næringsstrukturen?

•  krav til infrastruktur(utvikling)

•  antall arbeidsplasser i forhold til arealforbruk

•  virksomhetenes omsetning og størrelse på skatteinntekter i forhold til arealforbruk

•  virkning på jordvern og matvaresikkerhet

•  grad av degradering av kvaliteter i landskapet som kan nyttes for andre næringer

•  grad av irreversibilitet i arealbruken og muligheter for senere omprioriteringer

3.2 Områdets potensielle funksjon og verdi i ulike regionale
utviklingsperspektiv

3.2.1 Rammebetingelser fra overordnet plangrunnlag

De involverte kommune har i stor grad drevet arealplanleggingen adskilt fram til nå.
Helheten i planområdet har til en viss grad blitt skadelidende av en tredelt administrativ
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inndeling og at det ligger i “et hjørne “ i hver av kommunene - selv om området rent
geografisk er et av de mer sentrale på Jæren. Dette vil en nå avbøte med den pågående
mulighetsstudien. I tillegg pågår det en studie av mulige utbyggingsretninger i Sandnes
kommune parallelt  med denne utredningen

Det eksisterer ingen vedtatt bindende plan for arealutviklingen i regionen (eller regionalt
omforente prinsipper). Et slikt arbeid er satt i gang og skal avsluttes sommeren 1999
(Fylkesdelplan for arealplanlegging og langsiktig byutvikling på Jæren).

Transportplan for Nord-Jæren omfatter for tiden kun de fire kommune på Nord-Jæren
(Stavanger, Sandnes, Sola og Randaberg). Klepp kommune er involvert i  arbeidet med
Transportplanen. Den nye omkjøringsveien forbi Kleppekrossen avgiftsfinansieres
innenfor det regionale samarbeidet. I løpet av 1999 vil et transportplandokument for
kommunene Klepp, Time, Gjesdal og Hå (“Sør-Jæren”) utarbeides. Om det er
tilstrekkelig for å få vurdert et helhetlig transporttilbud for Jærregionen sett under ett
gjenstår å se.

Alle kommunene har  nylig utarbeidet og/eller revidert  egne miljøplaner, der de fleste
av  de miljø- og kulturfaglioge verdiene og interessene er representert. Både på
kommunalt og regionalt nivå mangler imidlertid i stor grad en innbyrdes vekting av de
ulike datasettene som ligger til grunn for miljøplanene. Vakre kulturlandskap,
kulturminner, restareal og friluftsområder er heller ikke på en god nok måte prioritert i
forhold til hverandre. Miljøvernet, i form av vern etter naturvernloven og
kulturminneloven ivaretar nasjonale interesser.  På flat-Jæren,  dog med unntak av
kystsonen, har miljøvernet i stor grad vært punkt- og minimumsorientert. Det finnes
ikke et godt nok plangrunnlag eller planverktøy for en overordnet landskapsøkologisk
planlegging. Dette må sees som en klar mangel i den overordnede  arealplanleggingen
som foregår på Jæren i dag.

3.2.2 Egnethetsvurdering for næringsutvikling - vurdering av variantene
på kommunalt og lokalt nivå

I det følgende blir det foretatt en grov egnethetsvurdering av ulike typer
næringsvirksomhet med utgangspunkt i premissene fra pkt.3.1.2. Det er lagt særlig vekt
på premissene infrastruktur og irreversibilitet  (innebærer at det er umulig å gjenskape
de verdier man transformerer til en annen tilstand - kan defineres absolutt eller reelt i
forhold til kostnader) i arealbruken.

Primærnæringene:

Jordbruk og jordvern

Dyrkningsjorda på Jæren er som helhet av de viktigste jordbruksarealene i landet, både
med tanke på kvalitet og dyrkningsforhold. På ulike seminarer og innspill til
prosjektarbeidet, har det entydig blitt signalisert fra lokalt landbrukshold at arrondering
er et viktigere kriterium å ta hensyn til enn ulike forhold rundt dyrkingskvalitet
(jordsmonn, lokalklimatiske forhold mv.). Regionale prioriteringer av de ulike
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jordbruksarealene er ventet i forbindelse med fylkesdelplanen for arealplanlegging og
langsiktig byutvikling.

Landbruket opplever i dag et krysspress der de på den ene siden presses av krav om
stadig billigere matvarer, mens man samtidig skjerper kravene til produksjonen - bl.a.
med hensyn til virkninger på miljøet. Markedsliberalisering, miljøkrav og  krav til
matvarekvalitet er faktorer som vil påvirke utviklingen sterkt i årene som kommer.
Utviklingen kan skyte fart i flere retninger. Bruksnedleggelser, konsentrasjon og
effektivisering for en intensiv og konkurransedyktig næring - og utvikling av et
kvalitetsrettet og miljø- og kulturstøttet landbruk, er begge mulige retninger på Jæren.

Generelt sett regner man i prognosene (SSB) med en nedgang i sysselsettingen i
landbruket i de kommende tiårene. Omsetningen for landbruksnæringen vil inntil et
visst nivå  være proporsjonal med intensiviteten i produksjonsmetodene.

En effektivisering av driften ved nydyrking eller intensivering av eksisterende areal
(beite) vil kunne sikre et konkurransedyktig landbruk. Nydyrkingspotensialet er
imidlertid begrenset i forhold til tilgang på ny jord og beitemark, spesielt ugjødsla beite,
er ofte registrert med ulike kultur- eller naturfaglige verneverdier. Ved intensivering av
slike areal vil man da være på kollisjonskurs med en rekke andre interesser - bl.a.
kulturlandskapsverdier.

Sekundærnæringene

Dagens industriproduksjon i Norge med tilhørende støttefunksjoner (“logistikk”)
kjennetegnes uansett bransje av en høy grad av automatisering og store arealbehov
knyttet til bl.a. produksjon, lagring og transport. For opprettholdelse og nyetablering av
slik virksomhet kreves i dag betydelige arealer pr. arbeidsplass eller omsetningsvolum.
Arealkravene til ulik industriproduksjon vil etter all sannsynlighet fortsette å øke.
Arealene for industriproduksjon vil måtte kunne tilfredsstille behovet for fremtidige
virksomhetsutvidelser. Industriproduksjon er samtidig relativ transportintensiv med et
stort behov for godstransport. På landsiden er lastebiltransporten den dominerende
transportformen. Det gjelder også for kombitransporten med jernbane, der
findistribusjonen skjer ved hjelp av lastebilen. Kun få spesielle produksjonsforetak vil i
tilfelle trenge en direkte tilknytning til jernbanenettet med sidespor.

I et regionalt perspektiv finnes det i henhold til ovenfor stående ingen delområder i
planområdet som utpeker seg fortrinnsvis for lokalisering av større produksjonsforetak.
Unntaket vil være virksomheter som vil ha spesifikke fordeler ved bruken av sidespor
langs Jærbanen. En generell forbedret veitilknytning i området vil være en forutsetning
for å kunne bruke større deler av planområdet til sekundærnæring. Mindre arronderinger
av eksisterende næringsområder eller en intensivering i bruken av eksisterende
næringsområder kan knyttes til etablering av mindre produksjonsvirksomheter.

Uansett vil en slik arealbruk være relativ arealekstensiv med få arbeidsplasser pr.
arealenhet.
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Tertiærnæringene:

Industri-, tjeneste- og handelsbaserte servicenæringer

I motsetning til industriproduksjonen er en rekke servicenæringer relativ arealintensive.
Såvidt disse næringene har et potensiale som overgår det lokale nærområdet bør slike
lokaliseres i influensområdene til kollektivtraseer og -knutepunkt. I planområdet tilsier
det en lokalisering langs dagens jernbanetrase, en eventuell bybanetrase mellom
Ganddal og Klepp stasjon og busstraseene. Lokaliseringene bør skje i henhold til en
målsetning om å bidra til å skape et regionalt balansert pendlingsmønster. Men i et
regionalt perspektiv finnes det etter vår vurdering ingen delområder i planområdet som
utpeker seg fortrinnsvis for lokalisering av større foretak.

For arealekstensive logistikk-orienterte servicenæringer  (spedisjon, lagring o.l) er
derimot områdene rundt den fremtidige godsterminalen på Ganddal av stor interesse i et
regionalt perspektiv.

Etableringen av bilorienterte handelsforetak bør unngås i planområdet ut fra en
regionpolitisk målsetting om å begrense personbiltrafikken mest mulig.

Kultur- og naturressurs baserte servicenæringer

Egnetheten for etablering av natur-ressursbaserte servicenæringer vurderes i
utgangspunktet som meget god ved bevaring og utvikling av de kvaliteter området har
idag. Det vises til beskrivelse av verdiene i området under kap.2. Området har en rekke
del-kvaliteter som rikt lakse- og ørretfiske, unike forekomster av observasjonsarenaer
for og forekomster av våtmarksfugl, et særegent landskapsrom, friluftsområder med
tildels meget god tilrettelegging også av pedagogisk verdi, særegen kvartærgeologi, rike
kulturminner, potensielt jernbanespor mv. som kan utnyttes både med tanke på
regionale brukergrupper og som del av større turismesatsning.

Utvikling av slike næringer vil kunne gi substantielle bidrag til å opprettholde en større
sysselsetting i tilknytning til landbruket. Kultur- og miljøstøttet landbruk vil være en
naturlig del av satsningen på kultur- og miljøstøttede service-næringer. Dette gir et
positivt bidrag til antall arbeidsplasser i forhold til arealforbruk. Hva vi kan kalle
marginale områder i forhold til intensiv jordbruksdrift, f.eks. blokkrikt og ugjødsla
beite, strandenger, våtmark mv, er en forutsetning for og en viktig ressurs for utvikling
av et levende og salgbart kulturlandskap. I forhold til matvaresikkerhet vil det
opprettholdes produksjon i områder som blir for mrginale for industrielt jordbruk.

3.3 Prosjektområdets og regionens behov for robuste
utviklingsalternativer - verdivalg for framtiden i
planleggingen

Det vises til avsnitt 3.1 - hvordan ulike prioriteringer kan åpne for en type
ressursutnyttelse, men blokkere for andre. Inntil klarere regionale føringer foreligger, er
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det behov for en planlegging som sørger for optimalisering og sambruk av flest mulig
interesser både på kort og lang sikt - og som i størst mulig grad hindrer degradering av
areal for et størst mulig antall andre måter å utnytte arealene på.

Slik situasjonen og prognosene ser ut for øyeblikket, planlegger man for å ta høyde for
en forventet langsiktig vekst i regionen. Selv når evt. regionale føringer foreligger,
tilsier imidlertid en viss usikkerhet i utviklingen av den regionale næringsstrukturen, at
man i den grad det er mulig også bør ta høyde for en evt. stagnasjons- og
omstillingsperiode i arealplanleggingen.  Planleggingen bør derfor være mest mulig
robust - det vil si at man ikke blokkerer muligheter for en alternativ utvikling, dersom
hovedprognosene skulle slå feil.

En planlegging av robuste utviklingsalternativer for arealbruk med tanke på
næringsutvikling, må på bakgrunn av den forutgående diskusjonen i størst mulig grad ta
høyde for og inkorporere bl.a. følgende momenter :

•  legge forholdene til rette for behovene til eksisterende næringsstruktur

•  framtidsrettet framskrivning av behovene for styrking av eksisterende næringer

•  unngå blokkering av muligheter for nye næringer

•  arronderingen av eksisterende utbyggingsarealer prioriteres. Tilsvarende prioriteres
fortettingen og en mer intensiv bruk av de eksisterende utbyggingsarealene.

•  den tekniske infrastrukturen inkludert samferdselsutbyggingen utvikles i forhold til
utbyggingstrinn i tiårsperioder.

•  løpende samordning av arealplanleggingen, lokaliseringsvurderinger og
transportplanleggingen.

Den høye levestandarden og det høye kostnadsnivået i Norge tilsier at våre
konkurransefortrinn i stadig økende grad vil være  knyttet til kvalitet og
kompetanseinnhold i de varer og tjenester som skal selges på det internasjonale
markedet. Spesielt med tanke på petroleumsindustrien og informasjonsteknologi vil -
internasjonaliseringen av økonomien medføre at tilgang på kvalifisert arbeidskraft vil
være et sentralt moment for lokalisering av hovedkontor, forskning og utvikling og
avansert produksjon i denne type bedrifter. I den sammenheng vil bostandard,
kommunikasjon, urbanitet/kulturtilbud, natur/miljøverdier mv være viktig.

3.4 Etappevis utvikling

3.4.1 Kriterier for en etappevis utvikling

Utarbeidelsen av robuste utviklingsalternativer vil fordre en etappevis utvikling - der
man både kan møte kortsiktige arealbehov, og samtidig inkorporere avklaringer
angående områdets framtidige regionale funksjon. Med grunnlaget i arbeidet anbefales
at en etappevis utvikling av området basert på følgende:
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•  Robustheten i utbyggingsalternativene i den videre planleggingen må konkretiseres
og tydeliggjøres.

•  Framdriften i det videre lokale og kommunale planarbeidet fordrer innspill til, og
avventer resultater og prioriteringer fra fylkesdelplan for arealplanlegging og
langsiktig byutvikling på Jæren.

•  Det er behov for ytterligere regionale utredninger og evt. prioriteringer enn de som
vil foreligge fra pågående og planlagt planarbeid (bl.a.på grunnlag for
landskapsøkologi og  naturessursbaserte servicenæringer).

•  Videre kommunalt samarbeid er en forutsetning for en framtidig helhetlig utvikling
av området

•  Landskapsanalyse anbefales som grunnlag for videre detaljplanlegging

 

3.4.2 Anbefalinger om mulige fremgangsmåter for å kunne utvikle
arealene

Utgangspunkt er enkle fremgangsmåter basert på eksisterende institusjoner og
samarbeidsfora. Det fremmer en kostnadseffektiv og ikke unødvendig byråkratisk
fremgangsmåte. Det anbefales et minimumsbehov for nye politiske styringsorganer.

Det anbefales en tredelt fremgangsmåte i forhold til :

a) utvikling av de enkelte potensielle utbyggingsområdene

b) utvikling av den nødvendige tekniske infrastrukturen for hele eller deler av
utbyggingsområdene

c) sikring av en rullerende helhetlig samordnet planlegging for planområdet (evt. justert
i forhold til utrednings- og utbyggingsbehov)

I forhold til nivå a) gir arronderingen av de ulike utbyggingsarealene muligheten for å
utvikle arealene nord og sør for Figgjo-elva relativ uavhengig fra hverandre. Utviklingen
av arealene sør for Figgjo-elva derimot er i større grad sammenkoblet på grunn av den
eksisterende arealutnyttelsen i Time og Klepp kommune. Kun sør for Figgjo er
situasjonen dermed til en viss grad sammenlignbar med situasjonen i Forus-området
(direkte behov for en felles utvikling av enkeltområdene). I forbindelse med rulleringen
av de ulike kommuneplanene i de respektive kommunene vil en videreutvikling av
enkeltområdene kunne ivaretas.

Området fremstår som et område med behov for en samordnet planlegging, men ikke
som et området som nødvendigvis må markedsføres i fellesskap. Det skyldes naturgitte
betingelser (Figgjo-elva).

Nivå b): Unntatt variant I når det gjelder arealutviklingen som ikke medfører en sterk
øking i planområdets totale transportvolum, medfører de andre utviklingsvariant behov
for oppgraderingen av det overordnete veinett og en bedre kollektivtilknytning (bane) av
og til/fra planområdet. I forhold til investeringsvolum bør behovet for et nytt overordnet
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veinett introduseres i Transportplan for Nord-Jæren og Sør-Jæren. Vei- og
kollektivutbyggingen til området vil prinsipielt også kunne bli en del av den samme
organisatoriske løsningen.

Nivå c): Behovet for en felles strategisk langsiktig planlegging  av utviklingen til hele
planområdet må ivaretas. Å opprette et særskilt koordineringsorgan for dette formålet
synes å være for mye. Samordningsbehovet foreslås løst ved å introdusere
koordinerende rutiner knyttet til de tre kommuners kommuneplanarbeid. Tilsvarende
bør utviklingen og profileringen av planområdet skje samlet. Modellen for utviklingen
av Forus-området på Nord-Jæren bør vurderes som et flere alternativ for samarbeid om
utvikling og profilering.

 Utvikling av

enkelte

utbyggingsområder

Utviklingen av

infrastrukturen

transport til/fra

planområdet

Strategisk og

langsiktig

planlegging for

planområdet

Evt. utarbeidelse eller

forandringer  av

planer iht. PBL

(kommunalt ansvar)

Utarbeidelse av

endelige planer for de

overordnete

transportnettverkene

(regionalt ansvar,

Transportplan for

Nord-Jæren og Sør-

Jæren)

samarbeidsrutiner i

forbindelse med

kommuneplan-

arbeidet i de

respektive

kommunene

(kommunalt ansvar)

Teknisk

tilrettelegging av

arealene (kommunalt

ansvar)

Finansiering og

utbygging

(Transportplan Nord-

Jæren og Sør-Jæren)

Fig. 11: Fremgangsmåter for å kunne utvikle arealene
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4 Konklusjon

En hver anbefaling av utbyggingsvarianter eller kombinasjoner av disse vil innebære
verdivalg som berører flere interesser og verdier. Det ligger dermed i sakens natur at
langsiktige helhetsløsninger må baseres på prioritering og valg mellom verdier. Det blir
imidlertid svært vanskelig å foreta prioriteringene uten at man kjenner bedre områdets
framtidige regionale funksjon, dvs. før de nødvendige regionale føringer for
arealplanleggingen og den langsiktige byutviklingen på Nord-Jæren foreligger.

Dette prosjektet vil imidlertid kunne bidra med viktige innspill  til fylkesdelplanarbeidet
der bl.a. områdets regionale funksjon blir tema. Arbeidet med fylkesdelplanen
gjennomføres på et mer grovmasket nivå enn dette prosjektet, og dokumentasjonen
herfra vil derfor være et viktig bidrag til de vurderingene som blir foretatt der.

Målsettingen med dette prosjektet er å gjennomføre en mulighetsstudie av potensialet
for utbyggingsareal generelt, og næringsareal spesielt, i et tidsperspektiv fram mot år
2040. Dette for å gi et tilstrekkelig underlagsmateriale for kommuneplanene fremover,
og slik at hver rullering bygger på et gjennomgående langsiktige perspektiv de neste 40
år.

I utgangspunktet er det et presserende behov for utvikling av nye næringsarealer i de tre
kommunene. I punkt 2.3 fremkommer at det ikke er ledige kommunale tomtearealer
igjen i utredningsområdet. De ubebygde næringsarealene er i privat eie og omlag 50-
60% av disse er direkte knyttet utvidelsesmuligheter for eksisterende virksomheter.
Aktivisering av disse arealene forutsetter for det første et plansamarbeid mellom eierne
og kommunene.

I det følgende presenteres et forslag til hvordan en i første omgang kan samkjøre de
kortsiktige arealbehovene med behovet for å utvikle en robust arealplanlegging for
området, når områdets regionale funksjon er bedre avklart.

Den anbefalte løsningen er tredelt:

•  Først skilles ut areal som ikke bør røres for å unngå grove verdikonflikter før
premissene for verdivalg er klargjort bedre (avsnitt 4.1).

•  Dernest en anbefaling av hvordan en kan møte kortsiktige behov for utbygging, som
ikke vil blokkere ulike framtidige utviklingsalternativer for området (avsnitt 4.2)4.

•  For det tredje en vurdering av viktige rammebetingelser en bør ta hensyn til, gitt en
prioritering av utbyggingsinteresser i et langsiktig perspektiv.

                                                

4 I kap. 2 og 3 er en rekke vurderinger dokumentert som kan legges til grunn for kommunenes verdivalg

for planlegging utover den korte tidshorisonten som legges til grunn i avsnitt 4.2.
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I forhold til utvikling av bolig- og næringsarealer er de to første punkt i praktisk
forstand knyttet til et kortsiktig perspektiv (10 år), mens det siste punkt er knyttet til et
langsiktig perspektiv (30 til 40 år).      

4.1 Skritt som bør unngås i en første fase av en etappevis
utvikling

I henhold til områdebeskrivelsen i 2.1 og diskusjonen i avsnitt 3.2 er det særlig hensynet
til  tre interesser (næringer og verdier) som det er  viktig å bruke ‘føre var’ prinsippet på
i den videre planprosessen:

1. Landbruk og jordvern generelt i hele området.

2. Helheten i kulturlandskapet; bevaring og utvikling av området med tanke på
friluftsliv/rekreasjon og utvikling av naturressursbaserte servicenæringer. Spesielt
gjelder dette korridoren i Figgjoelva, området Øksnevadtjern og korridoren mot
Frøylandsvatnet.

3. Tyngdepunktet av verneverdier og friluftsinteresser i Kalbergområdet.

4.2 Skritt som ikke binder videre utvikling av området

Inntil planområdets fremtidige rolle i en regional utvikling er avklart på dette grunnlag
som et første skritt for å møte det kortsiktige behovet for nye utbyggingsareal i
kommunene, anbefales en avgrenset arrondering av allerede planlagte og eksisterende
utbyggingsområder. Ved en slik løsning unngår man også en ‘bit for bit’ utvikling som
blokkerer for framtidige verdivalg.

På dette grunnlag foreslås at akutte behov for utbyggingsareal søkes løst dels innenfor
eksisterende og allerede planlagte utbyggingsområder, dels ved naturlige arronderinger
av følgende areal:

Tab. 10 Foreslåtte utbyggingsareal som ikke binder en framtidig utvikling

Kommune areal

Sandnes deler av g (forutsatt q), deler av n, o

Klepp a, c, h, deler av k, l, deler av m

Time deler av b, i, j,

I sum representerer disse områdene en vidtgående arrondering av utbyggingsarealene i
Sandnes mot Figgjoelva, mens de eksisterende tettstedsarealene i Klepp og Time
kommune kun arronderes i mindre grad.
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4.3 Viktige rammebetingelser ved prioritering av
utbyggingsinteresser i et langsiktig perspektiv

Med overfor nevnte som utgangspunkt og en prioritering av utbyggingsinteressene i et
langsiktig og regionalt perspektiv vil planområdet kunne utvikles i to prinsipielle
etapper.

Den første utviklingsetappen tilsvarer utviklingsstrategien i avsnitt 4.2, dvs. stort sett en
utvikling av utbyggingsarealene nord for Figgjo-elva under ett. Denne etappen vil
fungere i et mer kortsiktig perspektiv.

Den andre utviklingsetappen er langsiktig og knyttet til verdivalget og valg av
planområdets regionale funksjon og er stort sett ensbetydende med arealutviklingen sør
for Figgjo-elva.

I alle variantene for en utbygging sør for Figgjo-elva er det behov for etablering av et
nytt hovedveisystem med tilsvarende tunge kostnader. En vil etter vår vurdering få en
utbyggingsdynamikk der tunge investeringskostnader må knyttes til en tilsvarende
omfattende utbygging. Eller sagt med andre ord: velges utbygging sør for Figjo-elva
som opsjon for utvikling av planområdet bør det være ensbetydende med en omfattende
utbygging. En omfattende utbygging sør for Figgjo-elva vil ikke kunne gjennomføres
“bit for bit” når det gjelder utbyggingen av transportinfrastrukturen. Det poengteres
ytterligere av muligheten for etablering av et banebasert kollektivtilbud i variantene 2 og
4.

Detaljerte supplerende vurderinger av rammebetingelser for utviklingen av
utbyggingsområdene nord for Figgjo-elva og sør for Figgjo-elva er dokumentert i
vedlegg 6.
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Vedlegg 4 Beregninger av antall boligenheter pr.areal

Tabell 4.1: Antall boligenheter per areal. Variant 1 - prioritering av jord- og
landskapsvern.

Område Areal i
km²

500 m2 per boligenhet 400 m2 per boligenhet 300 m2 per boligenhet

a
(Klepp)

0,13 260 325 433

c
(Klepp)

0,08 160 200 267

f
(Klepp)

0,05 100 125 167

h
(Klepp)

0,06 120 150 200

i
(Time)

0,08 160 200 267

j
(Time)

0,06 120 150 200

Total 0,46 920 1150 1533

Tabell 4.2: Antall boligenheter per areal. Variant 2 - prioritering av landskapsvern

Område Areal i
km²

500 m2 per boligenhet 400 m2 per boligenhet 300 m2 per boligenhet

a
(Klepp)

0,13 260 325 433

f
(Klepp)

0,05 100 125 167

i
(Time)

0,08 160 200 267

j
(Time)

0,06 120 150 200

k
(Klepp)

1,06 2120 2650 3533

l
(Klepp)

1,35 2700 3375 4500

m
(Klepp)

0,68 1360 1700 2267

n
(Sandnes)

0,60 1200 1500 2000

Total 4,01 8020 10025 13367
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Tabell 4.3: Antall boligenheter per areal. Variant 3 - prioritering av jordvern

Område Areal i
km²

500 m2 per boligenhet 400 m2 per boligenhet 300 m2 per boligenhet

a
(Klepp)

0,13 260 325 433

b
(Time)

0,50 1000 1250 1667

c
(Klepp)

0,08 160 200 267

f
(Klepp)

0,05 100 125 167

h
(Klepp)

0,06 120 150 200

i
(Time)

0,08 160 200 267

j
(Time)

0,06 120 150 200

Total 0,96 1920 2400 3201

Tabell 4.4: Antall boligenheter per areal. Variant 4 - vurdering av ‘Orstad by’

Område Areal i
km²

500 m2 per boligenhet 400 m2 per boligenhet 300 m2 per boligenhet

a
(Klepp)

0,13 260 325 433

c
(Klepp)

0,08 160 200 267

f
(Klepp)

0,05 100 125 167

h
(Klepp)

0,06 120 150 200

i
(Time)

0,08 160 200 267

j
(Time)

0,06 120 150 200

m
(Klepp)

0,68 1360 1700 2267

n
(Sandnes)

0,60 1200 1500 2000

p
(Time/
Klepp)

1,55 3100 3875 5167

Total 3,29 6580 8225 10968
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Vedlegg 5: Vurdering av det fremtidige transportvolum (biltrafikk) i tilknytning til
utbyggingsområdene i planområdet Foss-Eikeland

Tabell 5.1: Totalvolum

Variant 1 Variant 2 Variant 3 Variant 4

tetthet 300 400 500 300 400 500 300 400 500 300 400 500

antall
boliger

4.267 3.200 2.560 15.567 11.675 9.340 5.168 3.875 3.100 13.068 9.800 7.840

antall
personer

10.668 8.000 6.400 38.918 29.188 23.350 12.920 9.688 7.750 32.670 24.500 19.600

antall turer
generert/attr
ahert

38.831 29.120 23.296 141.662 106.244 84.994 47.029 35.264 28.210 118.919 89.188 71.344

antall
bilturer
generert/attr
ahert (73
prosent
bilandel (f))

28.347 21.258 17.006 103.413 77.558 62.046 34.331 25.743 20.593 86.811 65.107 52.081

antall
bilturer
generert/attr
ahert (61
prosent
bilandel (f))

23.687 17.763 14.210 86.414 64.809 51.846 28.688 21.511 17.208 72.541 54.405 43.520

Forutsetninger: 

1. For vurderingen av biltrafikkens totalvolum (inkludert næringstrafikken) er alle delområder (inkl. næringsarealer) antatt brukt som boligområder.

2. Gjennomsnittlig husstandsstørrelse: 2,5 personer (med utgangspunkt i 2,3 personer, gjennomsnitt i Stavanger i 1990)

3. Antall turer i gjennomsnitt pr. person pr. virkedag: 3,64 (Reisevaneundersøkelse (RVU) Jæren 1998)

4. Reisemiddelfordeling: 73 prosent andel biltrafikk (fører) tilsv. for planområdet (RVU Jæren 1998), hhv. 61 prosent  tilsv. Stavanger kommune (RVU Jæren 1998)
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Tabell 5.2: Totalvolum retningsfordelt
Variant 1 Variant 2 Variant 3 Variant 4
300 400 500 300 400 500 300 400 500 300 400 500

antall
bilturer
generert/attr
ahert (73
prosent
bilandel (f))

28.347 21.258 17.006 103.413 77.558 62.046 34.331 25.743 20.593 86.811 65.107 52.081

interntrafikk 9.355 7.015 5.612 34.126 25.594 20.475 11.329 8.495 6.796 28.648 21.485 17.187
til/fra Bryne 3.685 2.764 2.211 13.444 10.082 8.066 4.463 3.347 2.677 11.285 8.464 6.771
til/fra
Kleppe-
krossen

2.268 1.701 1.360 8.273 6.205 4.964 2.747 2.059 1.647 6.945 5.209 4.166

til/fra
Ålgård

567 425 340 2.068 1.551 1.241 687 515 412 1.736 1.302 1.042

til/fra Nord-
Jæren

7.370 5.527 4.422 26.887 20.152 16.132 8.926 6.693 5.354 22.571 16.928 13.541

antall
bilturer
generert/attr
ahert (61
prosent
bilandel (f))

23.687 17.763 14.210 86.414 64.809 51.846 28.688 21.511 17.208 72.541 54.405 43.520

interntrafikk 7.812 5.862 4.689 28.517 21.387 17.109 9.467 7.099 5.679 23.939 17.954 14.362
til/fra Bryne 3.079 2.309 1.847 11.234 8.425 6.740 3.729 2.796 2.237 9.430 7.072 5.658
til/fra
Kleppe-
krossen

1.895 1.421 1.136 6.913 5.185 4.148 2.295 1.721 1.377 5.803 4.352 3.482

til/fra
Ålgård

474 355 284 1.728 1.296 1.037 574 430 344 1.451 1.088 870

til/fra Nord-
Jæren

6.159 4.618 3.695 22.468 16.850 13.480 7.459 5.593 4.474 18.861 14.145 11.245

Forutsetning:

Uforandret opprinnelses-/destinasjonsmønster for biltrafikken (fører) i fremtiden (“vekstfaktormodellen”, basert på RVU Jæren 1998). Prosentandeler: interntrafikk 33 prosent,
til/fra Bryne 13 prosent, til/fra Kleppekrosssen 8 prosent, til/fra Ålgård 2 prosent, til/fra Nord-Jæren 26 prosent (summen tilsv. 82 prosent, resten er ufordelt).
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Vedlegg 6

Vurderinger av rammebetingelser for utviklingen av
utbyggingsområdene

Utbyggingsområdene nord for Figgjo-elva (Sandnes kommune)

Tabell 6.1: Delområdene nord for Figgjo-elva

Delområdene I kom.plan Helt nytt Kommentarer

Q (utv.godsterminal) 180 daa  50 daa Området har adkomst i dag - Rv44

G (Skjæveland-omr) 410 daa Området har adkomst i dag - Rv44

O (Kvål)   70 daa Området har adkomst i dag - Rv505

N (Vagle) 600 daa Området har adkomst i dag - Rv505

Arrondering vurderes :

Kvål, retning vest mot

jernbanen

Arealutvidelse (80-100daa) kan vurderes i
sammenheng med O og N

Foss/Eikeland, retning

nord og øst

Arondering av området

Delområde Q innebærer at arealene fra avsatt godsterminalområde og opp til Rv44
nyttes til næringsformål. Området har adkomst til Rv44 og vil således kunne knyttes til
eksisterende vegnett (inkl. plan for ny Rv44). Utviklingen av arealet bør være en del av
eventuell plan for godsterminalen. Bortfaller godterminalalternativet anbefales at hele
området nyttes til næringsfomål med vekt på logistikk virksomhet.

Utviklingen av delområdet G på Skjæveland kan påbegynnes i en første etappe, men
felles for områdene G og Q er at hovedvegnettet må være avklart før en planlegging for
og utbygging av områdene kan iverksettes. Dette gjelder både hensynet til
arealdisponering og trafikkaviklingen.

Delområde O kan utvikles i en første etappe (frem mot år 2015). Imidlertid vil
utnyttelsen av området og videre spørsmål om fortetting/utnyttelse i Kvål området ha
trafikale begrensning ved dagens Rv505 gjennom Ganddal. For å løse dette er det behov
for en ny forbindelse fra Kvål til Rv44.
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Delområde N på Vagle vil i første etappe kunne utvikles eksempelvis med boligarealer
øst for Rv505. Ny Rv44 forventes å avlaste  dagens Rv505 gjennom Ganddal. Hensynet
til trafikale begrensninger frem til vegnettet er utbygd, kan således påvirke takten og
omfanget av utbyggingen i starten. Imidlertid kan det være muligheter (i første etappe -
mot år 2015) for kollektivbetjening (buss) ifm. Bogafjell. Utvikling av områdene vest
for Rv505 til bolig/næring eller blandingsformål vil være avhengig av at valg av trase
for Rv505 foreligger. Dette vil ha betydning for aronderingen av området og legge
rammer for type formål deler av området bør utvikles til. Hensynet til skolekapasitet vil
også gi rammer for takten av en utbygging i området. Samlet sett er det ikke realistisk å
se for seg en arealutvikling på denne siden av Vagle før tidligst i andre etappen (mot år
2015-2025).

Delområde Foss/Eikeland (regulert område) er vurdert mht. en mindre utvidelse
nordover, flytting av ridesenteret og en utvidelse (arrondering) øst frem mot
grøntkorridor nord mot Bogafjell. Utviklingen av områdene vil i en første fase omfatte
uttak av masse før det kan planeres og klargjøres for annen næringsvirksomhet. Tiltaket
vil således kunne gi tilgang på nye næringsarealer i andre og delvis tredje etappe.
Løsning for flytting av ridesenteret bør  imidlertid være aktuell å foreta i første etappen
(mot år 2015). Dagens vegnett legger begrensninger på trafikkmengden - både
situasjonen i Ganddal og gjennom Orstad og Kverneland. Sånn sett står området likt
med området N mht. behov for avklaringer av overordnede rammebetingelser.

Områdene sør for Figgjo-elva (Klepp kommune) - vest for jernbanen

Tabell 6.2: Delområdene sør for Figgjo-elva (vest for jernbanen)

Delområdene I kom.plan Helt nytt Kommentarer

D  (utv. Øksnevad)   50 daa      30 daa Området har adkomst i dag - Fv 261

H  (utv. Klepp St - øst)   60 daa Området har adkomst i dag - Fv 261

C  (utv. Klepp St. - vest)      80 daa Området har adkomst i dag - Fv261

L  Øksnevad
v/jernbanen
    og sør mot Klepp St.

170 daa 1.320 daa Adkomst til område i dag fra hhv. Fv 261
og Fv 253

K Klepp st. nord/sør for
   FV 261

1.060 daa Området har adkomst i dag - Fv261

Delområde H og del av D er planlagte utvidelser i kommuneplanen og er i hovedsak
aronderinger av eksisterende områder. Utviklingen av områdene kan således skje med
bruk av eksisterende hovedvegnett og øvrig infrastruktur.

Delområde C og del av D er nye områder, men er begrunnet i hovedsak utfra
arrondering av eksisterende område. Krav til utviklingen av området vil måtte sees i
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sammenheng med kapasitet på eksisterende vegnett som har begrensninger både i Klepp
stasjon og i Kleppe.

Delområde L bør gis en trinnvis utvikling. Områdene nord for Fv 253 vurderes som
aktuelle for tyngre næring, mens arealene vest/sør for fylkesvegen vurderes som
muligheter for boligformål. Utbyggingstakten og måten området bør utvikles på vil være
avhengig av valg som gjøres ifm. utvikling av bybanen (stoppesteder etc). Dette fordi
trafikkmengden primært må legges opp til å tas med kollektiv/bane. Dagens vegnett i
området har klare begrensninger både mot Øksnevad/Rv44, gjennom Orstad og mot
Kleppe. Valg av trase for Rv505 vil således også ha betydning for måten området kan
utvikles på.

Delområde K bør også ha en langsiktighet mht. utviklingstempo. Områdene sør for Fv
261 vurderes som mest aktuell i en første etappe (mot år 2015). Arealene nord for Fv
ansees imidlertid som aktuelle i løpet av andre og tredje etappe (2015-2035). For hele
området K gjelder tilsvarende trafikale problemstillinger som for området L. Dagens
vegnett tillater ikke en omfattende utbygging, men utvikling av bybanen kan bli et
sentralt virkemiddel. Felles for både området L og K er at disse område forutsetter høy
utnytting og at utviklingen klart bygger opp om kollektivtransport via jernbanen
(kombinert med buss). Valg av trase for Rv505 vil i mindre grad ha betydning for
området K.

Områdene K, C, H og deler av L lå i utgangspunkt utenfor selve utredningsområdet,
men av hensyn til å kunne gjøre en sammenhengende og konsistent vurdering i denne
delen av området er Klepp stasjon inkludert i vurderingene. Av resultatene fremgår at å
se utviklingen av Orstad/Engelsvoll og Klepp stasjon i sammenheng er nødvendig også
fremover. Dette av hensyn til å finne løsninger som har en samordnet areal og
transportløsning og en helhetlig arrondering.

Områdene sør for Figgjo-elva (Klepp og Time kommuner) - øst for jernbanen

Tabell 6.3: Delområdene sør for Figgjo-elva (øst for jernbanen)

Delområdene I kom.plan Helt nytt Kommentarer

M  (Klepp kom.)   20 daa    700 daa Området har adkomst i dag - Rv505

A.  (Klepp kom) 130 daa Området har adkomst i dag - Rv 505

F   (Klepp kom)   50 daa Området har adkomst i dag - Rv505

P   (Klepp og Time ) 1.550 daa Området har ikke direkte adkomst idag

J    (Time kom.)      60 daa Området har adkomst (Høylandsvn.)i dag

I    (Time kom)      80 daa Området har ikke direkte adkomst i dag

B   (Time kom)    500 daa Området har ikke direkte adkomst i dag
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I vedtatt kommuneplan for Klepp er deler av delområde M avsatt til utbyggingsformål.
Det samme gjelder delområde A og F. Alle tre gjelder utvidelse og arondering av
Orstad. Utbyggingsomfang og takten er her planlagt utfra bruk av eksisterende vegnett,
skolekapasitet og øvrig infrastruktur. Det pågår egen planutredning for utviklingen av
områdene. Således er dette aktuelle utbyggingsområder i en første etappe (frem mot år
2015). Hovedtyngden av delområde M er imidlertid nytt og omfatter utbyggingsarealer
på begge sider av Rv505 (300 m belte) frem til Figgjo-elva. Utviklingen av arealene
krever avklaring av overordnet vegnett. I dag er det begrensninger på trafikkmengden
både gjennom Ganddal og Kverneland. Valg av overordnet vegnett vil også kunne
innbefatte en fremtidig forbindelse fra Rv505 til E39. En vegtrase (Rv505) gjennom de
sentrale deler av Orstad vil vanskelig kunne tilpasses boligområdene og vil være en
betydelig negativ faktor for utviklingen av området. Området M vil kunne planlegges
for en kollektivdekning (buss) og det er utbygd gang/sykkelveg frem til Foss/Eikeland.
Full utviklingen av delområde M (totalt) ansees med dette som mest realistisk i løpet av
etappe to (2015 - 2025).

Delområde J er et nytt område og er i hovedsak begrunnet utfra arondering av
eksisterende område. Området kan med en moderat utnytting være aktuelt å utvikle i
første etappen (mot år 2015). Dette forutsetter løsning på adkomst til området fra
Rv505.

Delområde P, I og B er ny områder og spørsmålet om utvikling av disse tre områdene
krever at de sees i en sammenheng. Årsaken er at de krever avklaring på trase for
hovedvegnettet i området, både Rv505 og åpning for forbindelsen mot E39. I denne
mulighetsstudien er vist vegtrase både gjennom området P og en mulighet i ytterkant av
området. Vegtraseen føres så videre sørover og er vist med to valg som berører både
område I og B. I tillegg til behov for valg av vegtrase er det også i denne studien pekt på
muligheten til å knytte området P til jernbanen ved en bane/trikk trase. En eventuell
åpning av Ålgårdbanen til Foss/Eikeland vil kunne gi muligheter for videre knytning til
Jærbanen.  Dette vil kunne gi området en god kollektivdekning og dermed også gi
åpning for en høy arealutnyttelse.

Felles for de tre områdene er videre at de vil kreve betydelige investeringer i VA-
investeringer (tilknytning til hovednettet som går i området) og videre investeringer i
skolebygg/offentlige funksjoner og øvrig infrastruktur. Utfra disse vurderingene sees det
som mest realistisk at de tre områdene utvikles over tid og det betyr at full utbygging
først kan påregnes å være avsluttet  i den siste etappen (2025-2040). Deler av områdene
vil imidlertid kunne utvikles tidligere og da primært ved at utbyggingen starter med
utgangspunkt i eksisterende områder.


