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FORORD

Asplan Viak har veert engasjert av Greater Stavanger for & gjennomfgre utredning av behov
for nye neeringsareal i regionen.

Margrete Urdal Stople har veert oppdragsleder for Asplan Viak, og Paal Grini har veert
ansvarlig for GIS- analysene.

Stavanger, 02/02/2015
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Oppdragsleder Kvalitetssikrer
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1 SAMMENDRAG

1.1 Hensikten med utredningen

Naeringsutviklingen i Stavanger- regionen i perioden 2008 i 2013 er preget en sveert sterk
vekst. Dette gjelder bade nar det gjelder antall sysselsatte og nar det gjelder bruksareal til

neeringsformal. Veksten har veert p& hele 18.000 sysselsatte som tilsvarer en vekst pa neer
11 % i perioden. Realisering av naeringsarealer i regionen i denne perioden har ogsa veert

sveert stor historisk sett.

| mate med forventede konjunkturendringer i arene fremover mot 2060 er det gnskelig &
gjere en oppdatering av «Strategi for naeringsarealer» som ble utarbeidet i 2007. Denne
utredningen gir grunnlag for a ta stilling til fremtidig behov for neeringsareal, og beskriver
hvilke forutsetninger og konsekvenser som er avgjarende for a realisere en gnsket
arealutvikling.

Regionalplan for Jeeren gir retningslinjer for naeringsarealutviklingen og har stor betydning for
hvilken utvikling som det legges til rette for. Utredningen viser hvordan dagens situasjon og
utviklingen fra 2007 er sammenlignet med retningslinjene i regionalplan.

1.2 Kartlegging og analyse av neeringsutviklingen fra 200 8-2013
1.2.1 Beskriv else av naeringsomradene

Alle nzeringsomradene med regional betydning har en bred sammensetning nar det gjelder
hvilke bransjer eller naeringsgrupper som er representert. Det varierer hvor stor andel de
ulike neeringsgruppene utgjer. Ulike naeringssammensetninger samsvarer bra med hva man
forventer innenfor de ulike kategoriene for neeringsomradene i Regionalplan for Jeeren. For
eksempel er arbeidsplasser knyttet til offentlige administrasjon og undervisning kun etablert
innenfor kategori 1.

1.2.2 Arealutvikling og sysselsettingsutvikling

Kartlegging og analyse er gjennomfart som en GIS- analyse, og det er hentet ut en mengde
statistikker for & belyse utviklingen som har vaert. Analysen gjelder bade utvikling
arealmessig, tilvekst i bruksareal til naeringsformal, og utvikling med hensyn til sysselsetting.

Det har veert en historisk hgy byggeaktivitet, og den skiller seg klart ut fra tidligere perioder.
Utbygging gjelder szerlig bruksareal til kontorformal.

Med hensyn til sysselsetting er det seerlig oljerelaterte virksomheter som har vokst kraftigst.
Veksten har veert saerlig sterk knyttet til Forus/Lura som pr. 2013 har passert 45.000
sysselsatte.

1.2.3 Utvikling innenfor nye neeringsareal er

Omfanget av nye nzeringsarealer som er tatt i bruk disse arene, har variert mellom 120 -400
daa pr. ar. Innenfor de nye naeringsarealene er det szerlig industri og lager som er
dominerende arealbruk. | et lengre perspektiv har det arlige gjennomsnittlige forbruket av
arealer til industri/lager ligget pa over 140 daa.

124 Gjennomfart fo rtetting / transformasjon

Gjeldende arealplaner har malsettinger om betydelig fortetting/transformasjon, og samlet sett
var omlag 55 % av nye naeringsarealer (BRA) oppfart som fortetting/transformasjon. Vi ser at
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det skjer fortetting innenfor alle naeringsgrupper, og varehandel og kontor har overvekt av
utbygging som fortetting / transformasjon. Fortetting gjelder bade nye hovedbygg og
pabygg/tilbygg/ombygginger innenfor eksisterende naeringsomrader. Bakgrunnen for at vi ser
en lavere andel fortetting i denne perioden sammenlignet med tidligere, er bade et stgrre
omfang av samlet ny neeringsbebyggelse, og at et stgrre omfang av ny naeringsbebyggelse
er blitt realisert innenfor nye naeringsarealer.

1.25 Arealutnyttelse innenfor naeringsomradene

Pa grunnlag av gjennomfart kartlegging er det hentet ut informasjon om bade arealutnyttelse,
% BRA og arealeffektivitet, m? BRA pr sysselsatt.

Arealutnyttelsen innenfor neeringsomradene er en sentral faktor i vurderingen av fremtidig
arealbehov. Eksisterende arealutnyttelse er kartlagt, og det er nyttig informasjon ved
vurdering av hvilken arealutnyttelse som er gnskelig og mulig & oppna.

Eksisterende arealutnyttelse innenfor alle neeringsomradene uavhengig av kategori, kun med
fa unntak, er vesentlig lavere enn hva Regionalplan for Jeeren gir mulighet for. Unntakene
gjelder kontorbygg i nye omrader der utnyttelsen er hgy, og kommuneplanarealet som ligger
til grunn for beregningene, er lite sammenlignet med andre.

Det er gitt neermere beskrivelse av arealutnyttelse og arealeffektivitet separat for industri,
forretning og kontor, for & gi et best mulig grunnlag for videre drgfting av malsettinger og
aktuelle virkemidler.

1.2.6 Utvikling i senterstrukturen

Konklusjonene i kartleggingen er at senteromradene samlet har beholdt sin posisjon med
hensyn til andel av sysselsatte, men fordelingen mellom senteromradene er blitt mer
polysentrisk enn hva malsettingene i regionalplan er.

1.3 Vurdering av maloppnaelse

Resultatet i gjennomfart analyse er drgftet og sett i sammenheng med den overordnede
strategien i «Strategi for naeringsarealer» fra 2007. Regionalplan for Jaeren vedtatt 22.
oktober 2013 gir ogsa retningslinjer for blant annet utvikling av neeringsomradene, og disse
oppfattes som en viderefaring og videreutvikling av «Naeringsstrategi for naeringsarealer» fra
2007.

Generelt kan man si at utbyggingen av nye naeringsarealer har skjedd mye raskere enn
antatt, og koordinering med hensyn til infrastrukturutbygging er en av de store utfordringene.
Den aktive tilretteleggingen for nye naeringsareal far 2007, har helt klart veert medvirkende til
at veksten har skjedd nettopp innenfor disse omradene. Utvikling av senterstrukturen er blitt
mer polysentrisk enn hva malsettingene har vert.

1.4 Framtidig behov for neeringsareal
14.1 Endret utvikling i arene som kom mer

Behovet for nye naeringsareal er drgftet i sammenheng med vurdering av hva som er
potensialet innenfor eksisterende naeringsomrader. Tilnaermingen er videre basert pa de
erfaringstallene vi har om arlig gjennomsnittlig arealforbruk. Fremskrevet sysselsettingsvekst
tilsier at arealbehovet vil veere mindre enn hva vi har sett de siste arene. Malsettinger om &
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bygge opp en arealreserve for & positivt legge til rette for gkt sysselsettingsvekst, kan likevel
gi begrunnelse for & ikke redusere tilretteleggingen av nye naeringsareal.

1.4.2 3 scenarier for utvikling  frem mot 2040

Neaeringsutvikling frem mot 2040 er beskrevet og dragftet gjennom 3 ulike scenarier.

1 Scenario 1 All framtidig sysselsettingsvekst skjer innenfor kategori 1.
Kategori 1 omfatter Stavanger sentrum, Sandnes sentrum, Bryne sentrum, Hillevag-
Mariero, Jattavagen, Stavanger Forum, Sola sentrum og Jarpeland sentrum. Del av
Forus-Lura er ikke tatt med her.

1 Scenario 2 All framtidig sysselsettingsvekst skjer innenfor Forus/Lura (kategori 1, 2
og 3)

1 Scenario 3 Framtidig sysselsettingsvekst fordeles jevnt innenfor alle naeringsomrader.

For hvert av scenariene drgftes hvilke arealbehov gjennomfart framskriving av befolkning- og
sysselsetting frem mot 2040 vil medfgre, og hvilke forutsetninger som vil matte legges til
grunn.

143 Arealbehov innenfor kategori 1

Fremtidig arealbehov som fglge av sysselsettingsvekst frem til 2040, vil kunne skje innenfor
eksisterende neeringsareal. Ingen av scenariene gir grunnlag for utvidelse av omradene for
kategori 1, og det vurderes at omradene er attraktive for utvikling som falge av sentral
beliggenhet.

Arealbehov for & opprettholde antall arbeidsplasser innenfor naeringer som passer i
bebyggelse med hgy urbaniseringsgrad, vurderes & kunne lgses innenfor eksisterende
naeringsareal som fortetting /transformasjon.

For alle scenariene er etablering av infrastruktur og & gi omradene reel tilgjengelighet, sveert
viktig for & legge til rette for utvikling.

Naerhet til boliger gjgr omradene attraktive for naeringsutvikling, og saerlig siden nye
arbeidsplasser i gkende grad forventes a veere husholdningsrettede. Forventet lokalisering
av nye arbeidsplasser i kategori 1 bgr sees i sammenheng med den senterutviklingen vi har
sett de siste arene. Analysen viser at flere kommunesenter naermer seg like mange boliger
innenfor 500 meter fra senteromradene som hovedsentrene har, og veksten i flere
kommunesenter er betydelig hayere enn hovedsentrene i analyseperioden. Denne
utviklingen ligger naermest det som er beskrevet i scenario 3.

For alle scenariene er det konkurranse mellom naering og bolig om de mest sentrale og
tilgjengelige arealene. For a legge til rette for neeringsutvikling er det viktig a sikre de mest
sentrale arealene til nzeringsformal, og det bgr tilstrebes at disse tas med i fortetting- eller
byomformingsprosjekter slik at boligutviklingen kan veere med og gi drivkraft for
naeringsutvikling.

Krav til utnyttelse vil matte sees i sammenheng med hvor man gnsker at utviklingen skal
skje. Hay utnyttelse vil gke sannsynligheten for sysselsettingsvekst i samme omrade.
Scenario 1 i kombinasjon med en befolkningsutvikling i samsvar med Konsentrert byvekst, vil
medfare hgyere krav til utnyttelse enn de to andre scenariene.

For & gjere areal tilgjengelig og gi omradene gnsket karakter, kan utflytting av industri og
lager veere ngdvendig, og omfanget vil variere avhengig av hvor tungt man vil legge til rette
for vekst. | scenario 2 er det saerlig ved innfasing av boliger pa Forus/Lura at utflytting vil
veere aktuelt.
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14.1 Arealbehov innenfor kategori 2 og 3

Innenfor kategori 2 og 3 forventes ingen sysselsettingsvekst som utlgser et arealbehov.
Arealbehovet vil vaere knyttet til relokalisering og som falge av omstruktureringer for &
opprettholde eksisterende antall arbeidsplass. Det forventes at en del av dette behovet Igses
ved fortetting innenfor eksisterende neeringsareal. @kt arealreserve vil kunne vaere aktuell for
a legge til rette for og stimulere til fortsatt vekst.

Dersom det legges til rette for en fordelt sysselsettingsvekst kan det vurderes & innskrenke
omradene for kategori 1. Omrader innenfor kategori 1 som i dag er i bruk til for eksempel
lager og industri kan vurderes endret til kategori 2 eller 3. Det kan gjelde areal som er mindre
attraktive for byomforming for eksempel med hensyn til sentralitet, og der byomforming ikke
er gkonomisk gjennomfarbart. Dette vil gi disse naeringsaktgrene mer forutsigbarhet med
hensyn til videre utvikling.

1.4.2 Arealbehov innenfor ukategoriserte neeringsareal

Det er bare scenario 3 som gir et fremtidig arealbehov som fglge av sysselsettingsvekst
innenfor de ukategoriserte naeringsarealene. Arealbehov kan bade lgses ved utvidelse av
neeringsareal og krav til hgyere utnyttelse. Det samme gjelder arealbehov innenfor disse
omradene for & opprettholde antall arbeidsplasser. Krav til utnyttelse vurderes i
sammenheng med hvordan det er gnskelig at omradet utvikles, og det kan ogsa fa betydning
for hvor stor sysselsettingen faktisk blir innenfor hvert omrade.

For best mulig attraktivitet, er tilgjengelighet sveert viktig, og etablering av ngdvendig
infrastruktur er avgjegrende.

Nzerhet til boliger gjgr omradene attraktive for naeringsutvikling, og seerlig siden nye
arbeidsplasser i gkende grad forventes & vaere husholdningsrettede. Som nevnt under
kategori 1, ser vi en utvikling av at flere kommunesentre er svaert attraktive for etablering av
forretning pa grunn av kort avstand til betydelige boligkonsentrasjoner.

1.4.3 Forventninger om fortetting

Drgfting av scenariene viser at arealbehov innenfor kategori 1 vil kunne forventes
gjennomfart som 100 % fortetting innenfor eksisterende neeringsareal. Det oppfattes at
fortetting innenfor kategori 1 er av seerlig betydning nar det gjelder a legge til rette for en
konsentrert byvekst.

For de ukategoriserte omradene vil forventningene til fortetting variere siden det her inngar
ulike typer omrader.

Fortetting innenfor kategori 2 og 3 vil kunne skje i sammenheng med gkt omsetning og gkt
produksjonsvolum for etablert virksomheter.

Pr i dag finnes kun falgende potensialer for BRA innenfor kategori 3:

Tabell 1-1 Potensiale BRA for kategori 2 og 3 og kategori 3 innenfor avsatte neeringsomrader.

Potensialeg

Ryfylke Ryfylke BRA

Nord-Jeeren Fastlang gyene Sar- Jeeren Totalt

Kategori 2 og 3 1070 401 1471
Kategori3 366 308 879 1553
Sum 1070 366 308 1280 3024

Greater Stavanger Asplan Viak AS



Utredning av behov for nye neeringsarealer 9

1.4.4 Behov for nye neeringsomrader

Under forutsetningene som er gjort i denne analysen er det ikke behov for nye areal til
omrader innenfor kategori 1.

Behovet for ukategoriserte omrader er ikke nzermere vurdert siden omradene har sa ulik
karakter og at det ikke er grunnlag for & konkretisere dette ytterligere.

Arealbehov for kategori 3 er illustrert med et regneeksempel som fglge av utflytting. Det
forutsettes her at industri- og lagervirksomheter som pr i dag finnes i de ulike kategoriene,
flyttes ut etter falgende manster:

1 Kategori 11 100 % av lager/Industri flytter
1 Kategoril, 20g 37 50 % av lager/industri flytter
1 Kategori 2: 10 % av lager industrivirksomheter flytter ut.

Hensikten er & frigjare ytterligere potensial i transformasjonsomradene:

Tabell 1-2 Beregnet utflytting av BRA industri / lager.

Andel lager / industr BRA lager / indust
Kategoriseringer som flytter ut somflyttes ut
Kategori 1 100 % 391 659
Kategori 1, 2 og 3 50 % 434 157
Kategori 2 10% 65 475
Sum BRA 891 292

En slik flytting vil medfare et relativt stort behov for kategori 3- arealer. Forutsatt henholdsvis
30 % BRA og 50 % BRA innenfor nye naeringsomrader i kategori 3, vil behovet for nye areal
vaere som oppgitt nedenfor.

Tabell 1-3 Tomtebehov for kategori 3 basert pa beskrevet utflytting.

Arealbehov relokalisering lager/indus

DAA

% BRA = 30 2971
% BRA 50 1783

Dersom utflyttingen fordeles jevnt arlig frem til 2040 vil det medfare et arlig arealbehov
mellom 697 114 daa arlig avhengig av hvilken utnyttelsesgrad som legges til grunn. Det
oppfattes som en viktig forutsetning a ha tilgjengelige kategori 3 omrader for a legge til rette
for gnsket urbanisering.

Gjennomfart regneeksempel illustrerer hvor mye nytt naeringsareal som er ngdvendig
dersom man skal oppna den utviklingen som er beskrevet, og med de forutsetningene som
er gitt. Malsettinger for naeringsutviklingen vil matte settes pa bakgrunn av en neermere
vurdering av om det er disse forutsetningene som man gnsker.

145 Utvikling frem mot 2060

Siden det er stor usikkerhet i foreliggende prognoser for naering- og sysselsettingsutvikling
frem til 2060, er det valgt & ikke na naermere inn pa hvordan arealutviklingen vil veere i
perioden etter 2060.

Dersom det legges til grunn en sysselsettingsvekst lik 0,6 % som i prognosen frem til 2040,
er det grunn til & tro at dette vil skje som urbanisering og gi gkende utnyttelse av bade

Greater Stavanger Asplan Viak AS



Utredning av behov for nye neeringsarealer 10

tettstedsomrader og naeringsomrader. Dette underbygges ogsa av det vi ser av tetthet
innenfor byomrader som er stgrre en Stavangeromradet i dag.

Utviklingstrekkene for de ulik kategoriene av naeringsomradene som beskrevet over, vil i sa
tilfelle kunne forventes & fortsette. Hovedtrekkene vil veere at alle eksisterende
neeringsomrader vil kunne fa en hgyere utnyttelsesgrad.

Erfaringen i regionen viser at til tross for en stor uventet vekst, sa har faktisk
kommuneplanene i regionen veert relativt robuste i & fange opp den veksten som har skjedd.
Basert pa grunnlaget for Fylkesdelplan for Jaeren i 2000, som i all hovedsak var
kommuneplaner etablert p& 1990- tallet, viser at disse planen i all hovedsak var robuste i
forhold til den uventete befolkningsveksten som kom etter 2007. Regionen har med andre
ord erfaring i & ha robuste arealplaner.

For neeringsarealer er imidlertid svingningene enda stgrre enn for befolkningsutviklingen, og
tilsvarende ma beredskap og horisont vaere lengre. | et langsiktig perspektiv ma en derfor
vurdere robustheten i regionen i forhold til langsiktighet i konfliktniva pa langsiktige
utviklingsretninger, samtidig som en vurderer robusthet og utviklingsmuligheter innenfor
eksisterende tettsted.
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2 BAKGRUNN

Greater Stavanger har igangsatt et arbeid for & oppdatere og videreutvikle «Strategi for
neeringsarealer» fra 2007. Det er nedsatt en arbeidsgruppe for prosjektet bestaende av
representanter fra fylkeskommunen og regionens kommuner. Et arbeidsutvalg med et
begrenset antall personer star for det praktiske arbeidet med a oppdatere og videreutvikle
strategien.

Det er en politisk forventning om at resultatet av arbeidet vil vaere av stor verdi for videre
regionalt planarbeid og for de enkelte kommunene i forbindelse med kommunal planlegging.

Denne rapporten «Utredning av behov for nye nzeringsarealer» er et delbidrag i & oppdatere
og videreutvikle «Strategi for naeringsarealer» fra 2007. Geografisk gjelder arbeidet
kommunene pa Nord- Jeeren, Sgr- Jeeren og Ryfylke.

3 BESKRIVELSE AV OPPDR AGET

3.1 Strukturen i oppdraget

Oppdraget er i utgangspunktet todelt, og farste del bestar av & gjennomfgre en utredning av
arealbehov frem til 2060. Andre del av oppdraget gjelder & gjennomfare oppdatering av
kapittel 8 i strategi fra 2007 som inneholder drgfting av forutsetninger for naeringsutviklingen,
aktuelle malsettinger for neeringsutviklingen og hvilke utviklingstrekk man ser innenfor
neeringsomradene.

Det har veert hensiktsmessig a integrere disse to delen. Drgfting av bade forutsetninger,
malsettinger og utviklingstrekk har veert nadvendig for & gjennomfgre kartleggingen pa best
mulig mate. For & avgrense og gjgre en mest mulig relevant kartlegging og utredning, har det
0gsa veert sveert viktig a se dette arbeidet i sammenheng med det gvrige arbeidet med
«Strategi for naeringsarealer».

3.2 Arbeidsform

Det er blitt gjiennomfart 4 samlinger sammen med arbeidsutvalget for strategiarbeidet, og
resultatene av kartleggingen og utredningen har lgpende blitt presentert og dreftet.

Pa neste side viser Tabell 3-1 et diagram av de ulike elementene i analysen, og den har til
hensikt & vise sammenhengene mellom disse.
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Tabell 3-1 Diagram som viser sammenhengene mellom de ulike delene i analysen.
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4 METODE OG ARBEIDSOPPLEGG

4.1 Definisjon av naeringsomrader og neeringsareal
Utredningen omfatter alle kommunene pa Nord- Jeeren, Sar- Jeeren og Ryfylke.

g oando

. o (& Hanasand 7
s gardmark_a
. . Vestre Amoy Z. :
"Mékja._rv@"--‘ SR Jorpeland
e qusa Vikaw ‘- Jarpeland

= Myr.
i Oy <
vy« -
7 S

:I Regionale nzeringsomrader
’ ... = | Neeringsarealer
), Neers Terd ¢ 1 KATEGORI

) : i, Ulverudls s Udefinert

L s Hogj=ren e CH . Kategori 1
Kwamarka@ sjortalm 2 . m Kategori 1,2 0g 3
i 2 - Kategori 2

_ & W Vi prerpe st S B «ategorizog 3

| o gy - Kategori 3

Figur 4-1 Kartutsnitt som viser de naeringsomradene som ligger nzer storbyomradet, og som inngar i analysen.
Kartet viser neeringsomrader med regional betydning, hentet fra «Strategi for naeringsarealer», og neeringsarealer
i kommuneplaner, kategorisert i trdd med Regionalplan.
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4.1.1 Nzeringsomrader

Avgrensingene av de regionale nseringsomradene er
hentet fra «Strategi for naeringsarealer». Avgrensingen
av naeringsomradene er gjort overordnet for a definere
de aktuelle analyseenheter.

4.1.2 Neeringsareal

Analysen er videre gjort pa grunnlag av en sgmlgs
sammenstilling av kommuneplanene for hele regionen,

og felgende aktuelle naeringsarealer inngar: Figur 4-2 Kartutsnitt som viser Sandnes
sentrum.
1 Sentrumsformal Nzeringsomradet - avgrenset med sort
. linje. Analyseenhet for Sandnes sentrum
)l szpesgnter som regionalt naeringsomrade.
1 Forretninger Neeringsareal i fargede flater. For
9 Offentlig og privat tjienesteyting eksempel neeringsarealene naer Vagen er
1 Fritids- og turistformal gggget fra Sandnes kommuneplan 2011-
1 Neeringsbebyggelse
1 Kombinert bebyggelse og anleggsformal
Begrepet naeringsarealer gjelder dette datasettet.
4.2 Todelt analyse 71 innenfor eller utenfor storbyomradet

| arbeidet med analysen kom det tydelig frem at det vil veere ngdvendig med en todelt
tilneerming, avhengig av om det gjelder innenfor eller utenfor bolig- og arbeidsmarkedet i
storbyomradet. Innenfor bolig- og arbeidsmarkedet i storbyomradet vil malsettingene for
neeringsutvikling matte sees i sammenheng med ogsa andre malsettinger for blant annet
byvekst og utvikling med hensyn til mobilitet. Dette har gitt behov for mer sammensatte
analyser.

Det vil si at det er fagrst og fremst arealer fra Vikaneset i Hjelmeland til Sirevag i Ha som blir
omtalt i analysen. Vikaneset er ogsa i hovedsak knyttet til marin naering, og faller derfor ogsa
noe utenfor de problemstillingene som gjelder storbyomradet.

4.3 Kategorisering av neeringsareal i Regionalplan for Jeeren

En av de viktigste egenskapene for naeringsarealene med hensyn til fremtidig
utviklingspotensialet, er kategorisering av neeringsareal i trad med Regionalplanen for Jeeren.
Det opereres med ulike kategorier av naeringsarealer etter rolle, funksjon og tilgjengelighet.

Regionalplan er ikke entydig i plassering eller omfang av naeringsarealer innenfor hver av
disse kategoriene, og mulig arealutnyttelse er avhengig av hvilken tilgjengelighet omradet
har eller forutsettes a kunne fa.
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Kategoriene er som faglger: Naringsarealer
1 Regionale naeringsomrader med hay KATEGORI

urbanise ringsgrad; Kategori 1
Omréadene skal tilrettelegges for Udefinert
naeringsbebyggelse med hgy arbeidsplass- Kategori 1
og/eller besgksintensitet og med hgy
arealutnyttelse. WS Kategori 1,209 3
Fglgende omrader inngér i kategorien: .
Stavanger sentrum, Sandnes sentrum, Bryne - RO
sentrum, Hillevg- Mariero, J&ttavagen, B Kategori 2 og 3
Stavanger Forum, deler av Forus- Lura, Sola :
sentrum og Jgrpeland sentrum. B <ategori 3

Figur 4-3 Tegnforklaring som viser

1 Regionale naeringsomréder med  allsidig fargebrgki kartutsn[ttene over for de ulike
kategoriene av neeringsareal.

V'rksoomhet ) Kapegon 2. Som det fremgdr av kartutsnittene, er det
Omradene skal tilrettelegges for flere neeringsareal som er definert med
naeringsbebyggelse med middels arbeidsplass- kombinasjoner av kategoriene.

0g besgksintensitet og middels arealutnyttelse.

Falgende omrader inngar i kategorien: Deler av Forus-Lura, deler av Bybandet sar,
deler av Sandnes gst (Vatne), Bugy, Dusavik, Risavika, deler av Mekjarvik, Haland
og Utsola/Stavanger Lufthavn Sola.

1 Regionale naeringsomrader for arealkrevende virksomheter, Kategori 3
Omradene skal tilrettelegges for naeringsbebyggelse med lav arbeidsplass- og
besgksintensitet og lav arealutnyttelse.

Falgende omrader inngar i kategorien: Deler av Mekjarvik, Skurve, deler av Forus-
Lura deler av Sandnes @st, deler av Bybandet sgr, Kviemarka, Nordmarka,
Hanasand og Sirevag.

| Regionalplan for Jeeren er det gitt egne retningslinjer for de regionale logistikknutepunktene
Risavika havneomrade, Ganddal godsterminal og Stavanger lufthavn Sola, og disse er ikke
kategorisert etter kategoriene 11 3.

Det er ogsa gitt egne retningslinjer for SUS (Stavanger Universitetssykehus) og UIS
(Universitet i Stavanger), og disse er ikke kategorisert etter kategoriene 17 3. UIS har
inngatt i tidligere arealstrategier og vil veere med i analysene, men handteres som
ukategorisert.

SUS er et omrade som har en stor arbeidsplasskonsentrasjon, men likevel inngar ikke dette
omradet i analysene av arealutviklingen. Dette er blitt etterspurt, men siden dette omradet
ikke inngar i tidligere arealanalyser vil det innebaere en vesentlig feilkilde dersom dette
arealet kun tas inn med status i 2013.
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4.4 Metode for kartleggin g av areal utvikling

44.1 Tomteareal, DAA, og bruksareal i
bebyggelse, BRA

Som grunnlag for analyse av
naeringsutviklingen, er det gjennomfart en
kartleggingen av arealutviklingen i perioden
2008 1 2013. Arealutviklingen gjelder bade
utvikling med hensyn til tomteareal, DAA, og
bruksareal i bebyggelse, BRA.

4.4.2 Kilder for kartlegginge n Figur 4-4 lllustrasjon som viser metode for
beregning av bruksareal, BRA.

Gjennom ulike GIS-verktgy er det laget
koblinger mellom de ulike datasettene som muliggjagr analyser med basis i geografiske
sammenhenger. Kartleggingen baserer seg pa fglgende kilder og bakgrunnsmateriale.

9 Digitale eiendomskart for regionen.

1 Bygningsbase i Basert pa uttrekk av matrikkeldata. Manglende tall for bruksareal
(BRA) er over tid og i ulike prosjekter blitt oppdatert for regionen. Dette er en base
Asplan Viak har til disposisjon.

1 Neeringsarealer i regionen, avgrensing og status basert pa kommuneplaner.
Arealbasen strekker seg tilbake til 2000.

1 Regionale og lokale nzeringsomrader basert pa avgrensing i «Strategi for
neeringsarealer».

443 Egenskaper ved naeringsarealene

Kartleggingen er basert pa en rekke geografiske datasett som til sammen gir oss falgende
egenskaper for hvert neeringsareal:

Areal: omradet starrelse

Status mht regional eller lokal

Status mht neeringskategori 1, 2 eller 3, og ukategoriserte.
Arealstatus: Bebygd eller ikke bebygd

Volum utbygging: Samlet BRA

Volum utbygging %: Samlet BRA % (korrigert for netto / brutto tomt)
Bruksformal med bygning: Andel BRA til bolig og ulike nzeringsformal.

=A== -a_-a_-9_-9-19

4.4.4 Sammenheng er i periodene 2000 -2007 og 2008-2013

Resultatet er ogsa sett i sammenheng med kartlegging som er gjort siden 2000 der dette har
veert relevant og der man har tilsvarende datagrunnlag.

445 Aktuelle problemstillinger

Kartleggingen gir informasjon om endring av arealbruk og endring av utnyttelsesgrad
innenfor naeringsarealene, og slik kan for eksempel andel fortetting og andel utbygging pa
nye naeringsarealer beregnes. Dette belyser problemstillinger om hva som er fremtidig
arealbehov, hva som er utviklingspotensialet innenfor eksisterende naeringsareal og hvilke
krav til utnyttelse som vil veere forutsatt.
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4.5 Metode for kartlegging av sysselsettingsutvi kling

45.1 Antall arbeidsplasser innenfor hver  t naeringsareal

Kartlegging av sysselsettingsutviklingen er sammen med kartlegging av arealutviklingen,
grunnlaget for analyse av neeringsutviklingen. Kartleggingen baserer seg pa SSB
Bedriftsregister, perioden 2003 i 2014. Stedfestingen av bedrifter er oppdatert av Asplan
Viak. SSB Bedriftsregister inneholder data om bedrifter, navn, bransje, antall ansatte.

Gjennom ulike GIS-verktgy er det laget koblinger mellom de ulike datasettene som muliggjar
analyser med basis i geografiske sammenhenger.

Kartleggingen gir informasjon om antall ansatte innenfor hvert naeringsomrade.

45.2 Aktuelle problemstillinger

Kartlegging gir grunnlag for & se endring i antall ansatte innenfor neeringsarealene og
utvikling med hensyn til arbeidsplasstetthet. Siden malsettinger og retningslinjer i
Regionalplan for Jaeren er knyttet til arbeidsplasstetthet, og ikke ulike naeringsformal eller
bransjer, er dette et viktig bidrag for & kunne vurdere neeringsutviklingen i forhold til
malsettingene i regionalplan.

4.6 Metode for utredning av arealpotensiale

46.1 Overordnet vurdering av arealpotensiale  og forutsetninger for
naeringsutvikling

For a kunne ta stilling et fremtidig behov for nye nzeringsarealer, er det nyttig & ha kjennskap
til hva som er potensialet innenfor eksisterende nzeringsomrader. Gjennomfart utredning av
arealpotensiale gir ikke en samlet sum for arealpotensiale i hele regionen. Resultatet av
analysen gir en drgfting av arealpotensiale gjennom flere eksempler, og like viktig, hvordan
man kan oppna gkt arealutnyttelse innenfor eksisterende naeringsomrader.

4.6.2 Arealutnyttels e som BRA og % BRA

| arealplaner oppgis arealpotensialet som arealutnyttelse, og oppgis samlet for eksisterende
og nye bebyggelse. Arealutnyttelsen drgftes ut fra bade gjeldende og foreslatte arealplaner,
og oppgis i bruksareal (BRA). For a kunne sammenligne utnyttelsesgraden i de ulike
arealplanene og mellom de ulike neeringsarealene oppgis % BRA relatert til omradets
starrelse (m?) i kommuneplanene.

For noen naeringsareal er arealutnyttelsen spesifisert til bolig eller neermere neeringsformal,
og samlet arealutnyttelse kan slik variere alt etter hvilke arealformal som bebyggelsen blir
brukt til.

Informasjon om mulig arealutnyttelse (BRA) og eksisterende bebyggelse (BRA), gir sammen
grunnlag for a teoretisk beregne restpotensiale innenfor nzeringsarealene.

4.6.3 Potensiale for antall arbeidsplasser

For mange av de relevante arealplanene, er det ogsa oppgitt malsettinger om tilrettelegging
for et bestemt antall arbeidsplasser. Arealbehov (BRA) pr arbeidsplass er ikke konstant, og
arbeidsplasstettheten er slik varierende. Antall arbeidsplasser vil ikke kunne fastsettes i
arealplanene, men informasjon om dette gir et viktig bilde av hva som er gnsket utvikling.
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46.4 Kilder for utredning en

Grunnlaget for utredningen av arealpotensialet er fglgende arealplaner:

1 Regionalplan for Jeeren
1 Utvalg av gjeldende kommuneplaner
1 Utvalg av gjeldende reguleringsplaner

Generelt legger Regionalplan for Jeeren til rette for store potensialer for videre arealutvikling
innenfor eksisterende naeringsomrader sammenlignet med gjeldende reguleringsplaner og
dagens situasjon. Vi sa tidlig i analysearbeidet at det var viktig for & drafte
gjennomfgrbarheten for dette teoretiske potensialet for naeringsutvikling.

Analysen av arealpotensialet er gjort overordnet, og resultat av vurdering av arealpotensiale
er belyst gjennom eksempler. Det er hentet informasjon fra et utvalg av gjeldende og
pagaende reguleringsplaner. Innholdet i disse er sammenholdt med informasjon om realisert
utnyttelse innenfor eksisterende neeringsareal.

Vedtatte reguleringsplaner vil ha en langt kortere tidshorisont enn 2060, men vil likevel gi en
konkretisering av hva slags type utbyggingsstrukturer som kan forventes innenfor regionens
naeringsareal.

4.6.5 Arealpotensiale ifglge Regionalplan for Jeeren

Retningslinjene til kategoriene 1-3, ukategoriserte omrader og spesielt omtalte omrader er
utgangspunkt for analysene, og vi fglger kategoriseringene konsekvent. Kartpresentasjonen i
Regionalplan for Jaeren gir utgangspunktet for var kategorisering. Det er altsa ikke gjort
naermere vurdering av om de ulike naeringsarealene har de forutsatte kvalitetene med
hensyn til tilgjengelighet.

Retningslinjene i Regionalplan gir grunnlag for et varierende arealpotensiale ogséa innenfor
samme kategori, og dette er draftet neermere i et utvalg av eksempler.

Utvalg av eksempler er gjort pa bakgrunn av at det foreligger nylig godkjent arealplan for
omradet, eller at det pagar planarbeid som gjelder naeringsutvikling. Det er ogsa valgt
eksempler som belyser de mest aktuelle problemstillingene som gjelder forutsetninger for
gjennomfgaring.

Det presiseres at prinsippskisse for differensiering av Forus i Lura ikke er lagt til grunn, og
dette omradet benevnes som kategori 1, 2 og 3.
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Figur 4-5 Regionale nzeringsomrader fra Regionalplan for Jeeren.
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