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1.1

1.2

13

14

Innledning

Forslagsstiller og plankonsulent

Forslagsstiller Bergene Holm AS, ved Morten Riis-Gjertsen,

Plankonsulent AS Civitas, ved Daniel Mathé,

Eiendoms- og eieforhold

Gards- og Grunneier

bruksnummer

44/25 Bergene Holm AS

44/26 Solveig Eikaas/Amli kommune
600/415 Agder fylkeskommune

Tabell 1: Bergrte grunneiere

Formalet med planen

Den langsiktige planen er & tilby naeringsarealer til virksomheter som
gnsker & etablere seg pa Simonstad, som fglge av veksten til
skogindustrien i omradet. Forslagsstiller ser pa tomten som en forlengelse
av kommunens gjeldende reguleringsplan®, og en god avslutning pa
nearingsarealene mot landbruksarealene til gbnr. 44/135 i nord. Inntil
denne utviklingen kommer i gang, gnsker forslagsstiller a bruke huset pa
eiendommen som overnattingssted for ansatte pa sagbruket og i
forbindelse med etableringer pa Jordaya.

Overordnede fgringer

Nasjonale fgringer

Statlige planretningslinjer for samordnet areal- og
transportplanlegging: Retningslinjene (fastsatt 26.9.2014) har til
hensikt & oppna samordning av bolig-, areal- og transport-planleggingen
og bidra til mer effektive planprosesser. Retningslinjene skal bidra til et
godt og produktivt samspill mellom kommuner, stat og utbyggere for &
sikre god steds- og byutvikling.

! Reguleringsplan for Simonstad neeringsomrade. Plan-ID 2020004
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Malet med retningslinjene er at planleggingen av arealbruk og
transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.
Planleggingen skal bidra til & utvikle barekraftige byer og tettsteder,
legge til rette for verdiskaping og nearingsutvikling, og fremme helse,
miljg og livskvalitet.

Utbyggingsmeanster og transportsystem bgr fremme utvikling av
kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette
for klima- og miljgvennlige transportformer.

Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging (T-
1442/2021): Retningslinjene ble innfart i 2005, og senest revidert i 2021.
Formalet med retningslinjen er a forebygge stayplager og ivareta stille og
lite staypavirkede natur- og friluftsomrader gjennom a:

e anbefale etablering av staysoner som skal sikre at stayutsatte
omrader rundt eksisterende stgykilder synliggjares.

e gi anbefalinger om hvor bebyggelse med stgyfalsomme
bruksformal ikke bgr etableres, og hvor etablering bare kan skje
med serlige avbgtende tiltak.

e gi anbefalinger for staygrenser ved etablering av nye stgykilder,
slik at disse lokaliseres og utformes med tanke pa & hindre nye
stayplager.

Retningslinjen anbefaler at anleggseierne beregner to staysoner rundt
viktige staykilder, en rgd og en gul sone. I den rgde sonen er
hovedregelen at stgyfalsom bebyggelse skal unngas, mens den gule
sonen er en vurderingssone. Kommunen kan gi forutsetninger for hvor ny
bebyggelse kan oppfares dersom det kan dokumenteres at avbgtende
tiltak gir tilfredsstillende stayforhold. Staygrenser for de ulike sonene er
angitt i retningslinjene.

Vegvalg — Nasjonal verneplan for veger, bruer og vegrelaterte
kulturminner (Statens vegvesen, 2002): Fylkesveg 415 er en
kompensasjonsveg bygget i perioden 1965-1973, etter at jernbanen i
omradet ble nedlagt. Skogbruk og treforedling har i flere hundre ar veert
en viktig virksomhet i Aust-Agder, og temmertransport utgjer i dag en
viktig bruk av vegen. Standarden pa vegen matte vare god nok til at
denne transporten kunne ga over fra jernbane til veg.
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Regionale planer og fgringer

Agder fylkeskommune er bevisst pa verdien av a videreutvikle
skogbruket i regionen, og har flere malsettinger om dette i sine planer.

VINN-planen — regional plan for innovasjon og barekraftig
verdiskapning: | planen lister fylkeskommunen opp flere mal for
skogneringen. Blant annet skal det legges til rette for vekst rundt
regionale skogbruksklynger og treindustrimiljg, og lokal videreforedling
av treprodukter skal gkes.

Regional plan Agder 2030: Planen beskriver en visjon for utviklingen
av Agder, «til en miljgmessig, sosialt og gkonomisk baerekraftig region i
2023». Planen nevner spesielt skognaringen i kapittelet om
verdiskapning og baerekraft, og utviklingen av lokale kompetansemiljger
knyttet til neeringen.

Handlingsprogram for fylkesveg 2022-2024: | handlingsprogrammet er
det beskrevet at fv415 mellom Simonstad og Hovdefjell skal
oppgraderes. Prosjektet har en ramme pa kr 160 mill. Hensikten er a
bedre fremkommeligheten for person- og tungtransport i forbindelse med
den gkte aktiviteten pd og rundt sagbruket til Bergene Holm pa Nidara.

Kommunale planer og fgringer, gjeldende regulering

Temaplan for strategisk naeringsutvikling (2016): Amli kommune skal
veere en aktiv tilrettelegger for naringslivet. A utvikle et treindustrisenter
pa Jordgya er et prioritert mal i planen.

Kommuneplanen samfunnsdel (2019-2030): | samfunnsdelen har Amli
kommune mal om a legge til rette for nye naringsareal, og a legge til
rette for neeringsutvikling basert pa skogressursene.

Kommuneplanens arealdel (2019-2030): Planomradet pa land er avsatt
til LNF-formal, og en del av det ligger i faresonesone for 200-arsflom.
Det er lagt til 20 % pa flomvannfgringen i henhold til anbefalinger fra
Norsk Klimaservicesenter?. Resten av planomradet er avsatt til formalet
bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone.
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Figur 1: Utsnitt av kommuneplanens arealdel, varslet plangrense markert med
sort strek.

Reguleringsplan med konsekvensutredning, for Simonstad
neeringsomrade (Plan-1D: 2020004): Planen skal legge til rette for
naringsvirksomhet rundt Bergene Holms sagbruk pa Jordgya, og det
planlagte anlegget for produksjon av biodrivstoff. Det er ogsa regulert
inn et nytt kryss for fv415 og Jordgyavegen.

Deler av planforslaget overlapper med et areal i reguleringsplanen avsatt
til vegetasjonsskjerm.

| samrad med kommunen har forslagsstiller benyttet seg av
kunnskapsgrunnlaget til denne planen i utarbeidelsen planforslaget.
Planforslaget vil ogsa viderefare flere av reguleringsbestemmelsene.
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Figur 2: Reguleringsplan for Simonstad naeringsomrade, omradet for planforslaget
er nordgst for dette (rgd pil). Arealet som overlapper er markert med rgdt

Reguleringsplan for Industriomrade Jordgya (Plan-1D: 2009004):
Planen gjelder for Bergene Holms treforedlingsvirksomhet pa Jordgya,
og naeringsarealer til annen industri. Denne reguleringsplanen grenser til
Simonstad 198 i gst-sydgst.

Figur 3: Reguleringsplanen «Industriomrade Jordgya».
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2.1

2.2

Planomradet i dag

Dette kapittelet beskriver planomradet i dag, med omtale av naturverdier,
landskap og topografi, dagens arealbruk, kulturminner i omradet, med
mer.

Beliggenhet og stgrrelse

Planomradet ligger pa Simonstad i Amli kommune, i Agder fylke.
mellom riksveg 415 i vest, og Nidelva i gst.

Dagens arealbruk, og tilgrensende arealbruk

Omradet er avsatt til LNF-formal i kommuneplanens arealdel. Pa gbnr.
44/25 er det i dag et bolighus med boder og garasje, og en opparbeidet
hage. Delen av gbnr. 44/26 som er med i planomradet er et felt med
innslag nyere skog. Nordgst for planomradet er det dyrket mark pa gbnr.
44/135.

P& andre siden av Nidelva ligger industriomradet Jordgya, med
treforedlingsanlegget til Bergene Holm, og et omrade der det planlegges
et anlegg for produksjon av biodrivstoff

0

Figur 4: Planomradet, markert med sorte linjer, med nzerings- og
industriomradene pa Jordgya i gst, landbruksarealer i nordgst, og skogarealer i
vest.
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2.3

24

2.5

Veier, adkomster og trafikkforhold

Fylkesveg 415 gar forbi planomradet, og strekker seg fra Tvedestrand til
Amli. Ifglge nasjonal vegdatabank har fylkesveien en ADT pé ca. 1000
kjgretay, med en tungransportandel pa 11 %. Det tilsvarer 110 tunge
kjgretay om dagen. Fartsgrensen forbi planomradet er 80 kmlt.

Adkomst til gbnr. 44/25 er en grusvei.

Stgy

Fylkesveien er hovedkilden til stay i omradet, og deler av planomradet er
i rad staysone. Sagbruket pa Nidara er ogsa en kilde til stay.

Stgymalinger fra 2014 viser at dagens stgyniva pa sagbruket
sannsynligvis overskrider grenseverdier for enkelte boliger i naeromradet.

Landskap, topografi og vegetasjon

Simonstad er en del av elvedeltaet til innsjgen Nelaug. Omradet ligger
landlig, pa en slette mellom Nidelva i gst, og dsen Skorveheia i vest.
Stedet har spredt boligbebyggelse og enkelte hytter.

Boligene er i tilknyttet landbruksvirksomhet i omradet. Naringsomradet
pa Jordgya, gstsiden av Nidelva er et godt synlig element i landskapet.

Planomradet skraner slakt ned fra fylkesvegen ned til Nidelva, med et fall
pa ca. fem meter. Pa ghnr. 44/25 er det i dag en opparbeidet hage med
frukttreer, og et mindre felt med bjarketreer i nordvest, mot fylkesvegen.
Mot elven star en svartor pa 10-15 m, del av et felt med svartor langs
Nidelva.

Figur 5: Topografi og landskapet i omradet. Planomradet er markert med rgdt.
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2.6

2.7

Kulturminner og kulturmiljg

Fylkesveg 415 er med i Vegvesenets landsverneplan, og er et
kulturminne av nasjonal interesse. Veistrekningen ble vernet ved forskrift
21.12.2009, etter kulturminneloven § 22a.

Veien gar fra Simonstad, som har veert et sentralt sted for trelastindustri i
lang tid, mot Amli. Veien ble bygd i perioden 1965 til 1973 som
kompensasjon da jernbanen ble nedlagt. Den fglger delvis traseen for den
nedlagte jernbanen. Skogbruk og treforedling har i flere hundre ar veert
en viktig virksomhet i Aust-Agder, og temmertransport utgjer i dag en
viktig bruk av veien. Standarden pa veien matte vaere god nok til at denne
transporten kunne ga over fra jernbane til vei.

Begrunnelse for verneverdien, hentet fra Askeladden:

«Simonstad kompensasjonsveg ble bygd i perioden 1965-1973 og
finansiert som kompensasjon for den nedlagte jernbanen, Treungenbanen.
Omlegging fra bane til veg vitner om det store, nasjonale skiftet innen
samferdselspolitikken midt pa 1900-tallet. Strekningen er et godt
eksempel pa at veger erstattet jernbaner. Vegens hgye standard er ogsa
knyttet til endringene innen tammertransport pa 1960-tallet da flatningen
etter flere hundre ar gikk fra vassdrag til veg. Simonstad
kompensasjonsveg har samferdselshistorisk verdi.»

Naturverdier

Ifalge Naturbase, er det ikke registrert forekomster av arter eller
naturtyper av nasjonal eller regional interesse i planomradet. Det er gjort
enkeltobservasjoner av gramake og dverglo, i naerheten av planomradet.
Begge er klassifisert som truede arter, men har begrenset betydning for
dette planarbeidet.
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2.8

2.9

I naturtypekartleggingen som ble utfert i forbindelse med planarbeidet for
Simonstad naeringsomrade, ble deler av naturomradene langs Nidelva
vurdert & ha lokal betydning (Multiconsult, 2019). Felt N4,
svartorkantskog, er delvis innenfor planomradet. Denne er vurdert & ha
lokal betydning.

Figur 6: Naturtyper og biotoper i naeromradet. Kilde: KU-rapport Naturmiljg
(Multiconsult, 2019)

Barn og unges interesser

5
-

Naermeste barne- og ungdomsskole ligger i Amli sentrum. Naermeste
videregaende skole ligger i Tvedestrand. Barn og unge som skal til disse
bruker skolebuss, som stopper i krysset mellom fv415 og Jordgyavegen.
Barna i omradet kommer seg til busstoppet ved en internvei nord for
fylkesveien.

Teknisk infrastruktur

Drikkevann

Det er et kommunalt vannverk pa Jordgya. Denne har nadd sin kapasitet.
Kommunen har igangsatt et prosjekt for a se pa alternative kilder/nye
borehull etc. Anlegget skal etter ombygging ha kapasitet til & forsyne
Simonstad med forbruksvann.

Det skal legges ny overfaringsledning over elva og internt pa Simonstad
naeringsomrade.
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2.10

Slukkevann

Industriomrader har etter TEK17 811 krav til tilfgrsel av
brannslokkevann pa 50 I/s, fordelt pa to uttak. Vannverket har ikke
kapasitet til brannslokkevann for Simonstad Neringsomrade.

Bergene Holm har eget pumpeanlegg for brannslokkevann, men det
dekker kun omradene pa Jordgya. Det skal anlegges et nytt anlegg for
brannslokkevann pa Simonstad Nzringsomrade.

Et slikt anlegg tar vann i fra Nidelva, og det ma etableres et
pumpeanlegg. Pakobling til dette anlegget og utplassering av
brannkummer/ hydranter/fordelingsanlegg pa Simonstad 198 ma sees pa i
en senere fase, og i sammenheng med utbyggingen pa Simonstad
naringsomrade.

Avigp

Det er et kommunalt renseanlegg for avlgp pa Jordgya. Dette er et
biologisk anlegg/ slamavskiller dimensjonert for 150 personenheter.
Anlegget har utslipp pa 1-1,5 m dyp. Anlegget er flomutsatt, og det skal
etableres et nytt renseanlegg pa kommunens naringsomrade.

Hayspent

Agder energi har 24kv hgyspentanlegg over Skorveheia. Denne er knyttet
til Jordgya via en 22 kV luftledning. Det finnes ogsa en nettstasjon
(Nettstasjon 10.1087 Jordgya industri 1) pa Jordgya. Planomradet er i dag
knyttet til denne med en tilsvarende luftledning.

Grunnforhold og naturfare

Planomradet ligger over marin grense. Lasmassekart fra NGU viser at
planomradet er hovedsakelig elveavsetninger som bestar av sand og grus.
Opplysninger fra nasjonal grunnvannsdatabase viser det var 2 m til fast
fjell ved et borehull etter brgnnvann.
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2.11

Pa befaring i planomradet ble det observert bart fjell flere steder. Det
tyder pa et tynt dekke med lgsmasser, og bekrefter registreringene i
grunnvannsdatabasen.

Figur 7: Lésmassekart fra NGU. Det gule viser omrader med elve- og
bekkeavsetninger, rosa er fast fjell.

Det renner ingen bekker innenfor planomradet. NVEs aktsomhetskart
viser ingen risiko for skred (steinsprang, sngskred og jord/flomskred)
innenfor planomradet, eller i tilgrensende omrader som kan pavirke
planomradet.

Deler av planomradet er i faresone for 200-&rsflom, med klimapéaslag?,
ifglge flomsonekartlegging utfert av Multiconsult i 2021.

Vannmiljg

Planomradet har i dag spredt vegetasjon, med enkelte treer pa tomta. Ved
dagens arealbruk vil nedbgren infiltreres i grunnen og drenere til
naermeste resipient, Nidelva. Den drenerer videre til innsjgen Nelaug.
Mindre bekker i omradet drenerer mot Nidelva.

@kologisk tilstand i Nidelva er satt til «Darlig», mens kjemisk tilstand er
«Ukjent». Den gkologiske tilstanden er basert pa for tett fiskebestand
grunnet vandrehindringer i vassdraget. @kologisk tilstand i Nelaug er satt
til «xModerat» som fglge av at innsjgen er regulert og
vannstandsendringer kan skje raskt.

8 Tilsvarer en 20 % gkning i vannfaring pa grunn av klimaendringer, i henhold til
anbefalinger fra Norsk Klimaservicesenter.
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3.1

3.2

Beskrivelse av planprosessen

Planinitiativ og oppstartsmgte

Planinitiativ ble oversendt kommunen i juni 2023, og oppstartsmgte
avholdt 20. juni 2023 pa Amli radhus. Fra kommunen stilte
arealplanlegger og neringssjef.

Innspill til varsel om oppstart

Det kom inn innspill fra Statsforvalteren i Agder, Norges vassdrags- og
energidirektorat, og Agder fylkeskommune. Innspillene, oppsummeringer
av dem, og forslagsstillers kommentarer er vedlagt plandokumentene.
Nedenfor fglger oppsummeringer av innspillene, med forslagsstillers
kommentarer.

Agder fylkeskommune, 30.08.2023

Fylkeskommunen uttaler som regional vei-, kulturminne- og
vannmyndighet. De tar opp fglgende i sine merknader til varsel om
oppstart:

Fylkesveg 415

e Reguleringstekniske forhold, som bruk av bruk av arealformalet
«annen veggrunn» for arealet mellom veien og de private
eiendommene. Hensiktsmessig dimensjonering av avkjgrsel etter
type kjoretgy, med rekkefalgekrav knyttet til riktig utforming.
Frisiktlinjer og soner skal tegnes inn pa plankartet, og det skal
knyttes bestemmelser til sonene.

I tillegg skriver fylkeskommunen at de kan akseptere en
byggegrense pa 20 m fra senterlinje til fylkesvegen, av hensyn til
drift og som areal til fremtidig utvikling av veien.

e Hensynet til fredningen av fylkesvegen etter kulturminneloven
§22a. Veien skal avsettes med bandleggingssone H730, med
foreslatt bestemmelse for & ivareta vernet. Det ma blant annet
sgkes dispensasjon fra fredningsbestemmelsene for alle tiltak som
gar lenger enn vanlig vedlikehold. Videre skal det stilles
rekkefglgekrav om at dispensasjoner skal veere avklart far
realisering av planen.
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Vannmiljg og -forvaltning

o Eventuelle tiltak som bergrer bekker eller vann kan trenge
tillatelse etter forskrift om fysiske tiltak i vassdrag.
Fylkeskommunen kan samordne en egen sgknadsbehandling etter
forskriften, dersom man i reguleringsplanen har tilstrekkelige
opplysninger om at planlagte tiltak utformes slik at de ikke
forringer produksjonsmuligheter for fisk eller andre
ferskvannsorganismer.

e Planens pavirkning for vann og vassdrag ma vurderes.
Ngdvendige tiltak ma iverksettes slik at vannforekomstene ikke
blir forringet jf. vannforskriften §4-7. VVurderinger etter
vannforskriften ber komme sa tidlig som mulig i en planprosess,
og det ma vurderes som forskriftens §12 kommer til anvendelse.

Arkeologi

e Det ma gjores en befaring av planomradet for & avgjere om det
skal foretas arkeologiske undersgkelser, og eventuelt omfang.

Forslagsstillers kommentar

Forslagsstiller tar de reguleringstekniske kravene til orientering.
Avkjarsel utformes etter N100, og vernehensyn skal markeres med
bandleggingssone H730. Bestemmelsene og rekkefglgekravene foreslatt
av fylkeskommunen tas med i det videre arbeidet. Forslagsstiller lurer pa
behovet for en 20 m byggegrense fra senterlinje, og mener det er
tilstrekkelig med 15 fra senterlinje. Deler av grgnnstrukturen nord i
planomradet, mot fylkesveien skal bevares for a skjerme fylkesvegen mot
fremtidige bygg pa naringsarealet.

Forslagsstiller vil ta hensyn til Nidelva i planleggingen.
Vegetasjonsbeltet i kommunens reguleringsplan, pa 10 m mot elven,
viderefgres i planforslaget. Planforslaget vil falge tiltakene som er
fastsatt i kommunens reguleringsplan nar det gjelder handtering av
overvann.

Forslagsstiller vil ga i dialog med fylkeskommunen om a fa tatt en
befaring for & avgjare om det skal gjares en arkeologisk registrering.

Statsforvalteren i Agder, 01.09.2023

Statsforvalteren legger vekt pa jordvernhensyn i sitt innspill. Ifglge
registreringer av NIBIO er det 2 dekar fulldyrket jord i planomradet. De
bemerker seg innskjerpinger av jordvernhensynet, og viser til revisjoner
av nasjonal jordvernstrategi og jordvernbrev fra sentrale myndigheter.
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Statsforvalteren mener derfor en omdisponering fra LNF-formal vil stride
mot nasjonale jordvernhensyn. Deres sterke faglige rad er at omradet
med fulldyrket jord viderefares i planen.

Statsforvalteren stiller seg sparrende til behovet for mer naringsarealer i
dette omradet, og peker pa kommunens nylig vedtatte reguleringsplan for
Simonstad neaeringsomrade med betydelige arealer til naring.

De viser til slutt til innspill fra andre regionale myndigheter om
trafikksikkerhet, og om fysiske tiltak i vassdrag og vassdragsforvaltning.

Forslagsstillers kommentar

Hensynet til jordvern er viktig, men arealet statsforvalteren viser til er
ikke dyrket opp. Arealet er opparbeidet som hage, med frukttreer
naermere boligen og et felt bjarketraer mot fylkesveien. Forslagsstiller har
befart omradet, og ortofoto fra Norge i bilder bekrefter ogsa at arealet
ikke er fulldyrket i dag. Historiske bilder fra samme tjeneste viser en
gradvis overgang fra noe smaskala dyrking i 2009, til en gradvis
overgang til mer hagepreg. Eiendomsgrensen mot 44/135 har stort sett
veert markert med treer og vegetasjon siden 00-tallet.

Forslagsstiller har ikke planer om reetablering av jordbruksdrift pa
tomta. Hensikten med omdisponeringen er & kunne dekke et fremtidig
behov for nzringsarealer, og i mellomtiden leie ut boligen pa tomta.

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), 02.08.2023

Innspillet fra NVE handler om tilstrekkelig sikkerhet mot flom og
hensynet til vassdrag. Planomradet ligger i sone for 200-ars flom, noe
som skal falges opp pa dette plannivaet (reguleringsplan). Videre viser
NVE til vannressurslovens bestemmelser om aktsomhetsplikt nar tiltak
planlegges ner vassdrag. Det skal opprettholdes et vegetasjonsbelte langs
vassdrag med arssikker vannfgring. Direktoratet viser videre til sine
veiledere for arealplanlegging for utfyllende informasjon om hvordan
NVEs fagomrader skal ivaretas i en reguleringsprosess.

Forslagsstillers kommentar

Innspillene tas til orientering. Tiltak skal utformes slik at de oppfyller
krav til tilstrekkelig sikkerhet mot 200-ars flom. Planforslaget skal
beholde et vegetasjonsbelte langs Nidelva, slik det er gjort i kommunens
reguleringsplan.

Statens vegvesen, 23.08.2023

Statens vegvesen uttaler seg som forvalter av riksveg, etaten sine
kulturminner, og med sektoransvar for vegtransport.
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3.3

3.4

Vegvesenet anbefaler ikke et nytt T-kryss langs 415, av hensyn til
trafikksikkerhet. Ulykker i T-kryss far store konsekvenser fordi farten er
hay, sammenlignet med rundkjgringer. Simonstad naringsomrade er
planlagt med adkomst fra den kommunale veien av hensyn til
trafikksikkerheten.

Agder fylkeskommunene vil falge opp disse spgrsmalene, og spgrsmal
knyttet til byggegrenser, i den videre planprosessen.

Forslagsstillers kommentar

Innspillet om trafikksikkerhet tas til orientering. Det er gode siktforhold
for dagens adkomst til gbnr. 44/25. Fylkesveien er en lang, rett slette i
dette omradet. Det kan pa én side oppfordre til hgy fart, men det gir ogsa
god sikt i begge retninger. | planforslaget er lagt inn siktlinjer og
frisiktsoner som skal sikre dette i fremtidig situasjon. Det er ogsa
reguleringsbestemmelser om at teknisk plan for T-krysset skal godkjennes
av vegmyndighet far sgknad om rammetillatelse.

Medvirkning

Forslagsstiller har hatt dialog med velforeningen pa Simonstad, som ikke
har hatt merknader til varsel om oppstart.

Uttalelser til hgring og offentlig ettersyn

Statsforvalteren i Agder

Statsforvalteren mener planforslaget er i strid med nasjonale faringer for
jordvern. De har fremmet innsigelse til at planforslaget apner for
nedbygging av fulldyrket jord.

Statsforvalteren viser til den senere tids innskjerpinger av hensynet til
jordvern av nasjonale myndigheter, for a unnga omdisponering av dyrka
mark. Kommunal- og distriktsdepartementet og Landbruks- og
matdepartementet sendte 29. januar 2024 ut brev til alle landets
kommuner om viktigheten av bevare dyrka mark. Statsforvalteren
vurderer det som meget uheldig & omdisponere den fulldyrka marka
innenfor planomradet til naeringsareal, ogsa fordi den ligger i umiddelbar
nerhet til et starre fulldyrka jorde i nordgst.

Innsigelsen kan frafalles dersom naringsomradet nordgst for
adkomstveien KV2 omreguleres til LNF-formal.
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Forslagsstillers kommentar
Forslagsstiller har forstaelse for det prinsipielle i denne saken, men
mener realitetene i denne saken bgr veie tyngst.

Arealet som er grunnlaget for innsigelsen, er ikke fulldyrka i dag, slik det
star i brevet fra statsforvalteren. Deler av de 2 dekarene det fremmes
innsigelse til, er opparbeidet som hage, og deler bestar av areal foreslatt
regulert til grentomrade langs vei, og vegetasjonsbelte mellom 44/25 og
44/26 (jordet i nordgst). Deler omfattes ogsa av frisiktsone mot
fylkesveien. Trekker man fra disse arealene vil det egentlige arealet med
dyrkbar jord som kan omreguleres til naeringsformal veere pa i overkant
av 700 m2. Ifglge historiske bilder er det flere tiar siden dette arealet har
blitt brukt til intensivt jordbruk. Det er kanskije teoretisk mulig a utnytte
dette arealet til nydyrking, men forslagsstiller/grunneier kommer ikke til
a gjore dette. Da gir liten mening i & regulere dette arealet til LNF, fordi
det kommer til & bli liggende som et «frimerkeareal» mellom
neringsarealer, et vegetasjonsbelte og veiarealer. Da gir det mer mening
a dyrke, stgrre, sammenhengende arealer i andre deler av Amli
kommune, slik kommunen selv har foreslatt.

Omreguleringen er basert pa et gnske om a legge til rette for naringer
som kan vere en del av det grgnne skiftet pa Simonstad, og en viktig del
av fremtidig naeringsutvikling i kommunen. Forslagsstiller mener det
veier tyngre enn hensynet til jordvern for det aktuelle arealet.

Bane NOR, 04.12.2023
Bane NOR har ingen merknader til planforslaget.
Forslagsstillers kommentar

Tas til orientering.

NVE, 16.01.2024

Uttalelsen er en oppfalging av innspill og rad gitt til varsel om oppstart.
Det gjaldt farst og fremst at flomfare ma vaere avklart og sikkerheten
dokumentert i denne planfasen, far planen vedtas. NVE ga i tillegg
innspill om bevaring av kantvegetasjon jf. vannressursloven 8§ 11. Etaten
er tilfreds med hvordan deres innspill er fulgt opp, gjennom hensynssoner
og reguleringsbestemmelser for flom- og kantsonen.

Forslagsstillers kommentar

Tas til orienterting.
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Agder fylkeskommune, 15.01.2024
Fylkeskommunen har uttalt seg om fylkesveg 415 og kulturminner.

Fv. 415: Fylkeskommunen mener det bar reguleres en byggegrense pa 20
meter fra senterlinjen av fylkesveien, av hensyn til & sikre tilstrekkelig
areal til fremtidig utvikling av veien, og drift av dagens vei.
Fylkeskommunen vil at det skal tas inn en bestemmelse om at det ikke
tillates konstruksjoner eller parkering som er til ulempe for
drift/vedlikehold eller i konflikt med frisiktsoner i avkjarsel/kryss.

Fylkeskommunen mener den foreslatte avkjgrselens bruk tilsier at den
ber reguleres som kryss. Planen ma fa inn rekkefglgebestemmelser som
sikrer at avkjarselen/krysset skal vaere opparbeidet og godkjent av
fylkeskommunen fer det gis rammetillatelse for tiltak i planomradet.
Fylkeskommunen etterlyser malsetting av KV2 og frisiktsonen.

Kulturminner: Fylkeskommunen mener det er lite potensial for funn av
automatisk fredede kulturminner i planomradet, og viser til den
tilgrensede reguleringsplanen — der det ikke ble avdekket fornminner
under registeringsarbeidet. Fellesbestemmelsene i planen vil veere
tilstrekkelig nar det gjelder arkeolgiske sparsmpl. For nyere tids
kulturminner, det vil si fylkesveien, har fylkeskommunen innspill til
bestemmelse om at alle inngrep i fredet kulturminne vil kreve
dispensasjon fra kulturminneloven 8 15a.

Forslagsstillers kommentar

Byggegrense mot vei er endret til 20 meter fra senterlinje.
Bestemmelsene er oppdatert med en formulering om at det ikke er tillatt
med konstruksjoner eller parkering som er til ulempe for drift og
vedlikehold.

Plankartet er oppdatert med dimensjonene til KV2 og for frisiktsonen.

Forslaget til reguleringsbestemmelser for kulturminner er oppdatert etter
gnskene til fylkeskommunen.

Statens vegvesen, 09.01.2024

Vegvesenet peker, i likhet med fylkeskommunen, pa om byggegrensen
pa 15 meter er tilstrekkelig for & ivaretan veiens behov. Veivesenet mener
det er naturlig a samkjgare dette planforslaget med reguleringsplanen for
Simonstad naeringsomrade, slik at det blir likt regulert langs fylkesveien.
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Vegvesenet tar til etterretning at eksisterende avkjarsel oppgraderes som
kryss i planen. De mener den beste lgsningen er a la hele naeringsomradet
fa felles adkomst med tilstatende neeringsomrade.

Forslagsstillers kommentar

Forslagsstiller viser til svaret til Agder fylkeskommune, nar det gjelder
sparsmalet om byggegrenser.

Nar det gjelder oppgraderingen av eksisterende avkjarsel til en eventuell
adkomst til neeringsomradet i sarvest, mener forslagsstiller det er
hensiktsmessig & lede trafikk som kommer fra nord bort fra krysset fv 415
og veien til Jordgya, der det ferdes skolebarn som benytter seg av
skoleskyssordningen.
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4.1

Beskrivelse av planforslaget

Dette kapittelet beskriver de sentrale plangrepene, hvilke arealformal som
er brukt, arealbruken og forslag til byggegrenser og byggehgayder.

Hovedgrep i planen

Planen skal legge til rette for naeringsarealer pa Simonstad, en mulig
adkomst til kommunens naringsarealer i nordgst, og en god avslutning
av det sammenhengende naringsarealet mot landbruksarealene lenger
nord. Deler av planomradet er i flomsone for 200-arsflom, som vises med
rad skravur pa kartet. Fylkesveg 415, med kantsone er bandlagt som
kulturminne etter kulturminneloven.

Y

Figur 8: Forslag til plankart.

En forlengelse av naeringsomradet pa Simonstad

I reguleringsplanen for Simonstad neeringsomrade er det avsatt et
vegetasjonsbelte for & skjerme boligen pa tomta mot naeringsaktiviteten.
Denne skjermingen er ikke lenger av betydning, fordi forslagsstiller ikke
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har planer om & benytte arealet som boligtomt ved utbygging. | dette
planforslaget er arealet derfor avsatt til naeringsformal. Det gir en bedre
sammenkobling med kommunens reguleringsplan.

Det foreslas en byggegrense pa 20 m fra senterlinje til fylkesvegen.

Figur 9: Overlapp med reguleringsplan for Simonstad naeringsomrade, vist med
gul skravur. Feltet reguleres til naeringsformal i dette planforslaget. Plankartet er
noe forenklet sammenlignet med kartet over.

Adkomst til hele naeringsomradet

Planomradet har egen adkomst, som skal dimensjoneres for a handtere
trafikken til omradet. Planforslaget apner for at denne kan forlenges
videre til kommunens nzringsarealer, slik at man far en nordlig adkomst
til hele naeringsomradet for trafikk fra retning Tvedestrand (nordgst).
Plassering av denne viderefaringen er ikke avklart, men vil matte
tilpasses internveiene i kommunens naringsomrade.

Avslutning pa nzaeringsarealene mot dyrket mark

Forslagsstiller har avsatt et 10 m bredt vegetasjonsbelte mot
landbruksarealene til gbnr. 44/135. Kombinert med det som finnes av
treer og annen vegetasjon i dette omradet til gbnr. 44/135 i dag, vil det bli
en god avslutning pa naeringsomradet mot dyrka mark. som i tillegg
muliggjer en fornuftig utnyttelse av arealet avsatt til neringsformal. og
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4.2

skjerming av landbruksarealene mot den fremtidig aktivitet pa det
sammenhengende nzringsomradet pa Simonstad. Felt VS vil ogsa
skjerme noe av fremtidig bebyggelse mot fylkesvegen i sgrgaende

retning.

Arealformal

Arealformal

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (daa)
1300 - Neeringsbebyggelse (NA) 73

Sum areal denne kategori: 7.3
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (daa)
2011 - Kjereveg (o_KV1) 0,5

2011 - Kjereveg (KV2) 0,1

2019 - Annen veggrunn - grentareal (o_AVG1) 0,3

2019 - Annen veggrunn - grgntareal (o_AVG2) 0,1

Sum areal denne kategori: 1,0
§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur Areal (daa)
3020 - Naturomrade (GN) 1,0

3060 - Vegetasjonsskjerm (VS) 0,7

Sum areal denne kategori: 16

2: hzc-’f:.e:;.ess;:::; :gevern av sjo og vassdrag med Areal (daa)
6610 - Naturomrade i sjg og vassdrag (NSV) 2,7

Sum areal denne kategori: 2,7

Totalt alle kategorier: 12,5

Tabell 2: Tabellen viser den foreslatte arealbruken
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4.3

4.4

Utnyttelsesgrad, byggehgyder og byggegrenser

Det legges opp til en utnyttelsesgrad pa 75 % BYA innenfor
naringsformalet, og en mgnehgyde pa 12 m fra planert terreng.

Det skal etableres 0,5 p-plasser per 100 m? BRA, minimum 1 plass per
ansatt. 10 % av p-plassene skal vare plasser for bevegelseshemmede.

Dette er pa nivd med det som er fastsatt i reguleringsplanen for
Simonstad naeringsomrade.

Formalsgrense er lik byggegrense, der det ikke er tegnet inn byggegrense
pa plankartet. Mot fylkesveg 415 foreslas det en byggegrense pa 15 m fra
senterlinje.

Rekkefglgebestemmelser

For rammetillatelse
VA-rammeplan

For rammetillatelse kan gis, skal det foreligge en rammeplan som viser
overvannshandtering i planomradet, vann- og avlgpslgsninger, og
eventuell tilgang pa slokkevann.

Veitekniske planer

Teknisk plan for adkomst fra fv415 (KV2), og for eventuell adkomst
videre til naeringsomradene i reguleringsplan for Simonstad
naeringsomrade (PlanID: 2018005), skal veere godkjent av plan- og
bygningsmyndigheten, og adkomst fra fv415 skal veere opparbeidet, far
det kan gis rammetillatelse. Det skal sikres adkomst og tilgjengelighet for
utrykningskjaretay.
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5.1

Virkninger av planforslaget

Dette kapittelet oppsummerer virkningene av planforslaget. Vurderingene
baserer seg delvis pa kunnskapsgrunnlaget til kommunens
reguleringsplan for Simonstad neeringsomrade. Dette er gjort i samrad
med Amli kommune. Flere av fagrapportene dekker det geografiske
omradet for planforslaget, og de er laget sapass nylig at det er
hensiktsmessig a legge dem til grunn for de pafalgende vurderingene.

Trafikale forhold

Det er ikke bestemt hvilke virksomheter som skal etablere seg i
planomradet, og dermed er det usikkert i hvor stor grad utbyggingen vil
fare til en gkning i andelen tungtransport i omradet — utover det som
forventes til neeringsomradet i ser. Planen apner for en forlengelse av
denne adkomsten til kommunens neringsarealer i syd, men det er ikke
avklart om dette blir aktuelt.

I trafikknotatet til kommunens reguleringsplan er det heller ikke gjort
detaljerte beregninger av tungtrafikk til omradet, pd grunn av usikkerhet
knyttet til hvilke virksomheter som vil etablere seg i omradet. Det er
likevel gjort et grovt anslag for nyskapt tungtrafikk til/fra Jordeya, som
ogsa vil passere gjennom planomradet. Anslaget for fv415 er en
fremtidig ADT pa 1100 kjaretay, med en tungtrafikkandel pa 16 %. Dette
tilsvarer 180 tunge Kjeretay, en gkning pa 70 kjeretay per degn,
sammenlignet med i dag.

Siden myke trafikanter sjelden ferdes langs fylkesveien, og skolebarna i
omradet benytter seg av en internvei tilknyttet boligene, anser vi at
realiseringen av planforslaget i seg selv ikke vil fare til en vesentlig
gkning i risikoen for trafikkulykker med myke trafikanter.

Adkomsten til neringsomradet er tenkt utformet som et forkjersregulert
T-kryss. Kombinert med gode siktforhold langs sletta pa Simonstad, gir
det en god adkomstlgsning som ivaretar trafikksikkerheten. Krysslgsning
skal godkjennes av vegeier og kulturminnemyndighet.
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5.2

Stgy

Det er gjort en overordnet stgyanalyse av virkninger for narliggende
boliger. Analyseverktgyet Autodesk Forma® for & se pa virkningene av
gkningen i tungtransport for boligene i nerheten av planomradet.
Grunnlaget for stayanalysen er tallene i trafikknotatet, omtalt i avsnittet
over. Analysen forutsetter, i tillegg til opplysningene over, at omtrent
halvparten av den nyskapte tungtrafikken vil benytte seg av adkomsten i
planforslaget, videre til neeringsomradene i sgr — dersom den blir
realisert.

Som vist pd bildene under, gir ikke gkningen i tungtransport de store
utslagene for lydnivaet ved fasaden til boligene pa nordsiden av veien.
Det er snakk om under 1 dB gkning ved boligenes fasade mot
fylkesveien, som vist pa bildene under. De to boligene naermest veien vil
fa en gkning fra henholdsvis 60,7 dB og 62,5 dB, til 61,3 dB og 62,9 dB.

Figur 10: Stgyniva med dagens ADT p3 1000 kjgretgy og 11 % tungtransport.

4 Verktgyet bruker anerkjent metode for steyanalyser i trad med CNOSSOS-EU. Dette er
i trad med
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Figur 11: Stgyniva med fremtidig ADT pa 1100 kjgretgy og 16 % tungtransport.

Det er flere usikkerhetsmomenter knyttet til analysen. Fordi det er per
dags dato er usikkert hvilke virksomheter som vil etablere seg pa
Simonstad, hvor stayende deres aktiviteter blir, og fremtidig
trafikkmengde som falge av aktiviteten, er det for tidlig & konkludere hva
de faktiske staynivaene blir.

Analysen gir heller ikke innsikt i hvor stor andel av endringene i stayniva
som skyldes gkt trafikk pa fv415 skapt av aktivitetene pa kommunens
naringsomrade, og hvor stor andel av stgyen som skapes som falge av
etablering pa Simonstad 198. Eventuelle tiltak bar sees i sammenheng
med etableringer pa Simonstad naringsomrade.

Kulturminner

Etablering av adkomst til planomradet vil fa begrensede konsekvenser for
kulturminnet. Ngyaktig dimensjonering vil matte avklares med Agder
fylkeskommune, som er veieier, og kulturminnemyndighet.

Forslagsstiller foreslar en byggegrense pa 15 m mot fylkesvegen. Dette er
nermere enn det fylkeskommunen har bedt om i sin uttalelse, men
fortsatt en god nok avstand til & bevare siktlinjer og opplevelsen av
veianleggets historiske verdi.
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5.4

5.5

For & ivareta hensynet til eventuelle automatisk fredede kulturminner, er
det foreslatt en reguleringsbestemmelse om at funn av kulturminner skal
medfare stans i arbeid og varsling av fylkeskonservator, jf.
kulturminneloven §8.

= 3 el SuhlS i G " =

Figur 12: Grgnnstrukturen mellom gbnr. 44/25 og 44/135, som foreslas bevart i
planforslaget, vil ogsa fungere som skjerming av bebyggelsen mot fv415.
Perspektiv mot sgr. Kilde: Google Street View

Naturmangfold

Planforslaget legger ikke opp til en utbygging som antas & ha negative
virkninger for naturmangfoldet i omradet. Som nevnt tidligere er de
vesentligste naturverdiene i omradet Nidelva med kantsone.
Sandomradene langs elven kan vere habitater for sandinsekter, og fugler
som dverglo og standsnipe. Det er begrenset innslag av slike
sandomrader langs elven innenfor planomradet, men det er likevel viktig
a ta vare pa sammenhengende leveomrader for slike arter.

Bade kantsonen og elven skal derfor beskyttes mot inngrep. Det skal
etableres en buffersone pa 10 m mellom naringsformalet og Nidelva. Det
er i tillegg foreslatt bestemmelser om at det ikke skal foretas i inngrep,
utfyllinger og lignende, i Nidelva ved utbygging av naringsarealet.

Grunnforurensning og avrenning

Miljadirektoratets database for grunnforurensning har ingen
registreringer i planomradet. Det er derimot registrert forurenset grunn pa
gstsiden av Nidelva, i industriomradet til Bergene Holm.

I likhet med naringsomradene sgr, er det ikke stor sannsynlighet for
forurenset grunn innenfor planomradet, utover sma forekomster som
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5.6

folge av aktivitet rundt boligen. Dette ma undersgkes nermere ved
gjennomfgring av planen.

Siden den gkologiske tilstanden til Nidelva forbi planomradet er
karakterisert som «darlig», er det viktig at fremtidige aktiviteter i
planomradet ikke bidrar til & forringe dette ytterligere. |
reguleringsbestemmelsene er det foreslatt at det skal gjennomfares tiltak
for & forhindre at forurenset overvann havner i grunn eller i resipient.
Aktuelle tiltak ma prosjekteres ved utbygging.

Flom og overvann

200-arsflom

Deler av planomradet ligger i faresone for 200-arsflom. I slike omrader er
det tillatt med utbygging av typen planforslaget legger opp til, dersom
man kan dokumentere sikker byggegrunn jf. pbl 28-1.

Figur 13: lllustrasjon av omfanget av en 200-arsflom, med klimapaslag.
Flomsonen er markert med lyseblatt. Normal vannstand er mgrkebla.
Planomradet er markert med gul ring.
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Handtering av overvann

Planomradet ligger i et omrade med elveavsetninger i form av sand og
grus. Det vil si at mesteparten av nedbgr trenger raskt ned i grunnen og
dreneres videre til Nidelva, som er nzrmeste resipient.

Som falge av neeringsetableringer, med tilhgrende adkomstveier og
parkeringsanlegg, vil det bli et starre omfang av tette flater i planomradet.
| reguleringsplanen for Simonstad neaeringsomrade brukes en
avrenningsfaktor® pa 0,8 som er standard for ikke-permeable flater som
veier, bart fjell og tak. Dette vil ogsa gjelde for omradet til planforslaget.

I tillegg kommer gkt nedbgr og hyppigere styrtregnhendelser, som vil
kreve forsvarlig handtering av overvann for a trygge virksomhetene i
omradet, og miljg og samfunn.

For & handtere den gkte avrenningen skal overvannet farst fanges opp, sa
fordrayes og forsinkes, og deretter ledes bort. | planforslaget er stilt krav
om at det skal foreligge en VA-plan for overvannslgsninger, ved sgknad

om rammetillatelse.

Fang opp, rens

og infiltrer
Forsink
rrt og fordray
l l J' Trygge
flomveier

Avrenning fra
mindre regn

Avrenning fra
store regn

Avrenning fra
ekstreme regn

<

>

TRINN 1 TRINN 2 TRINN 3

______.X_-____-________-__-_-

Figur 14: lllustrasjon av tre-trinnsstrategien for overvannshandtering

% Forholdet mellom avrenning og nedbgr i samme omrade.
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5.7 Risiko og sarbarhet (ROS)

ROS-analysen skal bidra til & avdekke om ugnskede hendelser som
naturhendelser, ulykker og menneskelig aktivitet, kan fa falger for
planlagte tiltak i planomradet, og hvordan aktivitetene i planomradet som
direkte pavirker omgivelsene.

Analysen viser at det er mulig & redusere sannsynligheten og arsakene til,
og virkningene av de ugnskede hendelsene til et akseptabelt niva,
gjennom planlegging og risikoreduserende tiltak.

Vurderinger av mulige hendelser er gjort ved hjelp av en sjekkliste etter
veileder fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB), og
er oppsummert nedenfor. Se ROS-analysen for flere detaljer om funn og

metode.
Konsekvens: | 1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig 3. Alvorlig 4. Meget alvorlig/ 5. Katastrofalt
meget farli
Sannsynlighet: & &
4. Meget sannsynlig
3. Sannsynlig
2. Mindre sannsynlig 8 7
1. Lite sannsynlig 13 0g 19

Tabell 3: Tabellen viser fordelingen av hendelser i ulike risikokategorier. Alvorlige
til sveert alvorlige hendelser (gul og rg@d kategori), krever tiltak for a redusere
risikoen.

Under felger ROS-analysens forslag til tiltak for & redusere risiko og
sarbarhet for hendelsene i matrisen over.

Klimatrusler/klimatilpasning (hendelse 2)

For a dempe konsekvensene av hyppigere ekstremnedbgr og andre
alvorlige nedbgrhendelser skal overvann handteres etter tre-
trinnsstrategien. Plan for handtering av overvann skal, i en rammeplan for
VA, godkjennes av kommunen fgr rammesgknad kan gis.

Elveflom (hendelse 7)

Bygninger i omrader med naeringsformal er hovedsakelig i
sikkerhetsklasse F2, og kan ligge i eller i naerheten av omrader med risiko
for 200-arsflom ved tiltak som sgrger for tilstrekkelig sikkerhet. Dette
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kan for eksempel veere & fylle opp byggegrunnen slik at fundamentet blir
liggende pa en kote, som er over flomlinjen. Etablering av flomvoller er
ogsa et alternativ.

For & handtere flomfaren i planomradet, skal det gjares terrengtiltak der
det er planlagt bebyggelse slik at kravet til sikker byggegrunn blir
overholdt, jf. pbl § 28-1.

Risikofylt industrivirksomhet pa Jordgya (hendelse 13)

Samarbeid med de andre virksomhetene pa Simonstad og pa Jordgya om
felles beredskapsplan. Rutiner for varsling ved storulykker.

Akutt forurensning pa land eller til Nidelva (hendelse 14)

Virksomheter som lagrer avfall, kjemikalier, olje og lignende, skal
overholde kravene i forurensningsforskriften og iverksette tiltak for a
redusere risikoen for utslipp.

Terroranslag mot anlegg pa Jordgya (hendelse 20)
Anlegget for produksjon av biodrivstoff kan veere et terrormal. Risikoen
for dette ma ivaretas i anleggets beredskapsplan.

Ulykke ved transport av farlig gods (hendelse 22)

Internveier bgr dimensjoneres for riktig type tungtransport, etter
veinormalene. Tilgjengelighet for ngdetater ma ogsa ivaretas i
utformingen av veilgsningene. Kryss og adkomstveier bgr ha gode
siktforhold.
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