Bulk Industrial Real Estate AS

Planprogram for Barntjernmoen naeringsomrade,

sentralomrade
Plan-ID 503

Oppdragsnr.: 52501732 Dokumentnr.: REG-001 Versjon: EO5 Dato: 2025-06-03

Norconsult 4%



Planprogram for Barntjernmoen neeringsomrade

Norconsult 0:0

Oppdragsnr.: 52501732 Dokumentnr.: REG-001 Versjon: EO5

Oppdragsgiver: Bulk Industrial Real Estate AS

Oppdragsgivers kontaktperson: Jagrgen Langgard

Radgiver: Norconsult Norge AS, Hvervenmoveien 33, NO-3511 Hgnefoss

Oppdragsleder: Stale Hansteen

Fagansvarlig: Karianne Rydstrgm

EO5 2025-06-03 Haringsutgave godkjent av Ullensaker Karianne Rydstrem | Stéle Hansteen | Stale Hansteen
kommune

EO04 2025-05-22 For godkjennelse hos Ullensaker kommune Karianne Rydstrgm | Stale Hansteen | Stale Hansteen

EO3 2025-05-06 For godkjennelse Karianne Rydstrgm | Stale Hansteen | Stale Hansteen

D02 2025-04-30 For godkjennelse Karianne Rydstrgm | Stale Hansteen | Stale Hansteen

BO1 2025-04-11 For kommentar Karianne Rydstrem | Stéle Hansteen | Stale Hansteen

Versjon Beskrivelse Utarbeidet Fagkontrollert = Godkjent

Dette dokumentet er utarbeidet av Norconsult som del av det oppdraget som dokumentet omhandler. Opphavsretten tilhgrer
Norconsult. Dokumentet ma bare benyttes til det formal som oppdragsavtalen beskriver, og ma ikke kopieres eller gjares tilgjengelig pa
annen mate eller i starre utstrekning enn formalet tilsier.

2025-06-03 | Side 2 av 29



Planprogram for Barntjernmoen naeringsomrade

Norconsult 4%

Oppdragsnr.: 52501732 Dokumentnr.: REG-001 Versjon: EO5

+ Forord

Bulk Industrial Real Estate AS (BIRE) og Storebrand Asset Management AS gnsker a gke utnyttelsen for
eksisterende naeringsomrade pa Barntjernmoen, i Ullensaker kommune.

Bulk Gardermoen IV AS (datterselskap av BIRE, opsjonshaver for gnr./bnr. 176/2) og Bonntjennsvegen 12-
14 AS (datterselskap av Storebrand Asset Management AS, eier av gnr./bnr. 176/7) er forslagstillere.
Norconsult Norge AS er plankonsulent.

Planendringen faller inn under KU-forskriften § 6 b, bokstav A, punkt 24 «Neeringsbygg, bygg for offentlig
eller privat tienesteyting og bygg til allmennyttige formal med et bruksareal pd mer enn 15 000 m2» og det
skal derfor utarbeides en konsekvensutredning sammen med planforslaget. Det fglger ogsa av forskriften at
det skal utarbeides et planprogram.

Planprogrammet beskriver planen, det bergrte omradet og de problemstillingene som anses viktige for miljg
og samfunn samt hvilke temaer som skal utredes etter KU-forskriftens kapittel 5. Det beskrives ogséa hvilke
metoder som skal anvendes, en oversikt over planprosessen, fremdriftsplan og en plan for medvirkning.

Planen for «Barntjernmoen naeringsomrade, sentralomrade» har fatt plan-1D 503.
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1 Innledning

Planomradet ligger i Ullensaker kommune, gst for Gardermoen, i et eksisterende naeringsomrade.
Planomradet bestar i dag av naeringsbebyggelse med utelagring og et uttak for sand- og grusmasser.
Gjeldende regulering for omradet legger opp til naeringsbebyggelse sa snart massene er tatt ut.

11 Formal med planen

Formalet med denne planen er & gke utnyttelsen innenfor planomradet for & skape en mer fleksibel
reguleringsplan i et attraktivt naeringsomrade, med tanke pa nye leietakere. Det er i dag Ahlsell som holder til
innenfor planomradet, og som falge av tilpasning til deres bruk har omradet lav utnyttelse sammenlignet med
andre naeringsomrader, blant annet fordi deler av arealet brukes til utelagring. Ahlsell skal relokalisere sin
virksomhet til Nebbenes i Eidsvoll kommune. Eiendommen blir ledig i 2027 og kan da tas i bruk av ny
leietaker.

Formalet med planarbeidet:

- @ke utnyttelsesgrad (forelgpig antatt ca. 70 %-BYA)

- @ke maksimal gesimshgyde (forelgpig antatt opp til 35 meter)
- Vurdere konsept/plassering for overvannshandtering

- Vurdere tiltak som fglge av gkt trafikk

Det kan ogsa bli behov for & gjgre andre tilpasninger i plankart og bestemmelser etter behov og dialog med
planmyndighet og andre offentlige myndigheter.

Behovet for utbyggingsavtale vil vurderes naermere som en del av det videre planarbeidet.

1.2 Om Bulk og Storebrand

Bulk Industrial Real Estate AS (BIRE) og Storebrand Asset Management AS (SAM), morselskapene til
forslagsstillerne, eier, forvalter og utvikler naeringseiendommer i Norge og resten av Norden. BIRE har
utviklet majoriteten av nzeringsomradet og har na opsjon pa gnr./bnr. 176/2. SAM eier gnr./bnr. 176/7.

BIRE jobber med & ivareta klima og miljg pd en god mate i alle sine prosjekter og var farst ute med
BREEAM-NOR-sertifisering av industribygg i Norge. Alle byggeprosjekter sertifiseres nd med malsetting om
karakter «Very Good». Bygningene til BIRE har minst 50% lavere klimagassutslipp enn tilsvarende
referanseprosjekt (BREEAM). BIRE har veert aktiv i Grgnn Byggallianse siden 2018 og har sluttet seg til
alliansens strakstiltak 1.0 og 2.0. BIRE har hgye klima- og miljigambinasjoner og fokuserer pa klima- og
miljgtiltak i alle deler av utbyggingsprosessen.

Arbeid med beerekraft star sentralt i Storebrands virksomhet gjennom vére investeringer, produkter og egen
drift. Storebrand er rangert blant topp 10 prosent av verdens bgrsnoterte selskaper innenfor arbeid med
beerekraft av Dow Jones Sustainability Index.
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2 Planomréadet

2.1 Beliggenhet

Planomradet ligger i Ullensaker kommune, gst for Oslo lufthavn Gardermoen, mellom Jessheim og
Hauerseter. Planomradet er cirka 160 dekar stort og ligger innenfor et eksisterende naeringsomrade.
Planomradet har adkomst fra Bonntjennsvegen som kobler seg pa E6 via Hauersetervegen.
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Figur 1 Planomradets plassering vist med rgd firkant. Kilde: Ullensaker kommune, kommunekart.no
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2.2 Eiendomsforhold
Planomradet bestar av fglgende eiendommer:
eies av Storebrand Asset Management As sitt datterselskap Bonntjennsvegen 12-14 AS

Gnr./bnr. 176/7,

Del av gnr./bnr. 176/2,
eies av Christian Walan, Finn-Erik Walan og Finn Harald Ruud.
Bulk Industrial Real Estate AS' datterselskap Bulk Gardermoen IV AS har opsjon
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Figur 2 Planomradet og eiendomsforhold. Kilde: Ullensaker kommune, kommunekart.no

Planomradet omfattes av to detaljreguleringsplaner:

- Felt NA1/2, plan-ID 477
- FeltIL1, plan-ID 290

Planene beskrives under kapittel 3.6.
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2.3 Historisk utvikling

Det ble startet masseuttak i planomradet omkring artusenskiftet. Fgr det bestod omradet av skog. | 2011 ble
planomréadet bebygd med den naeringsbebyggelsen vi finner innenfor planomradet i dag. Et par ar senere
startet masseuttaket i planomradets sgrlige del.

I )

Pllanomrédet 2011. Kilde: finn.no/kart Planomradet 2016. Kilde: finn.no/kart

Figur 3 Historisk utvikling i planomradet 1953 — 2016
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24 Terreng og landskap

Planomradet bestar i dag av neeringsbebyggelse og et pagdende masseuttak for sand- og grusforekomst. |
vest ligger E6 og eksisterende naeringsbebyggelse, og ellers er planomradet omkranset av skog. Skogen, i
tillegg til heydeforskjellen, gjar at planomradet er lite eksponert for omgivelsene. Den nordlige delen av
planomradet er asfaltert og her finner vi to naeringsbygg samt et stgrre omrade for utelagring. | den sgarlige
delen av planomradet er det i dag uttak av masser. Det er i dag en hgydeforskjell mellom naeringsomradet
0g masseuttaket som tas opp i en skraning. Hgyden varierer og endrer seg ogsa i takt med uttak av masser.
Neeringsomradet Iigger pa kote 200.
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Figur 4 Terrengforholdene innenfor og rundt planomradet. Kilde: Ullensaker kommune, kommunekart.no
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Figur 5 Dronebilde over planomradet, 2023. Det har skjedd endringer i landskapet siden 2023 da det fortlgpende tas ut
masser. Kilde: Bulk Industrial Real Estate AS.
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2.5 Eksisterende bebyggelse

Dagens logistikksenter for Ahlsell er cirka 40.000 kvadratmeter under tak. Senteret bestar av to
lagerbygninger og et starre omrade for utelagring. Det er etablert et midlertidig asfaltverk delvis innenfor
planomradet.

T

Figur 6 Dronebilder over planomradet, 2023. Det kan ha skjedd endringer i landskapet siden 2023 da det fortlgpende tas
ut masser. Kilde: Bulk Industrial Real Estate AS

Figur 7 Bilder av eksisterende bebyggeslse, april 2025. Foto: Bulk Industrial Real Estate AS
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2.6 Naturmangfold

Planomradet er ikke kartlagt etter Miljadirektoratets instruks. Det er en registrert naturtype sgrvest for
planomrédet i forbindelse med Bonntjernet og Svenskestutjernet. Omradet er registrert som en «Rik
Kulturlandskapssj@» og gitt navnet Svenskestutjern naturreservat. Planomradet i seg selv er allerede utbygd
og det er derfor ingen verdier knyttet til naturmangfold innenfor planomradet.

2.7 Kulturminner

Det er registrert flere kulturminner gst for planomradet, men disse er i dag fiernet. Kulturminnene er datert til
sen- og hgymiddelalder og bestod av tjeerebrenningsanlegg og kullfremstillingsanlegg.

Figur 8 Registrerte kulturminner som i dag er fiernet. Kilde: kulturminnesok.no

2.8 Grunnforhold

Planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for kvikkleireskred. Sand- og grusavsetningene pa
Gardermoen ble dannet under avsmeltingen av innlandsisen etter siste istid. Da var havnivaet 205 meter
hgyere enn i dag. Det har tidligere vaert gjiennomfart grunnundersgkelser og analyser av massene ned til
over 20 m.
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Figur 10 Dagens masseuttak, april 2025. Kilde: Kilde: Bulk Industrial Real Estate AS
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2.9

Trafikk og vei

Norconsult 4%

Planomradet har avkjaring via Bonntjennsvegen. Bonntjennsvegen kobler seg pa E6 via fylkesvei 179
Hauerseterveien. Planomradet har god tilgang til eksisterende veinett. Neermeste kollektivholdeplass,
Hovimoen, ligger sgrvest for planomradet pa fylkesvei 1551. Her gar bussrute 430 Eidsvoll - Jessheim
mellom Vilberg og OSL. Det er ikke tilrettelagt med fortau eller gang- og sykkelvei langs Bonntjennsvegen.
Neermeste gang- og sykkelvei er langs fylkesvei 1551 Trondheimsvegen, ca. 350 meter vest for

planomradet.
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Figur 11 Planomradet, veinett, toglinjer og neermeste kollektivholdeplass. Kilde: Ullensaker kommune, kommunekart.no
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Bonntjennsvegen Bonntjennsvegen

Kryss, Bonntjennsvegen mgter Hauersetervegen 7 Krysning i plan, Hauersetervegen

Figur 12 Bilder fra omkringliggende veinett, april 2025. Foto: Kilde: Bulk Industrial Real Estate AS
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3 Relevante overordnede planer, bestemmelser og
retningslinjer

3.1 Statlig planretningslinje for arealbruk og mobilitet (2025)

Formalet med retningslinjene er & sikre en samordnet og baerekraftig bolig-, areal- og transportplanlegging
og bidra til mer effektive planprosesser. Planlegging skal bidra til & utvikle baerekraftige byer og
lokalsamfunn, legge til rette for verdiskapning og naeringsutvikling og fremme helse, miljg og livskvalitet.
Samtidig skal planlegging redusere klimagassutslipp, bidra til et klimatilpasset samfunn og ivareta
kulturmiljger og naturmangfold. Tap av dyrka mark, natur-, villrein- og friluftslivsomrader skal reduseres.

Folgende punkter anses relevante for dette planarbeidet:

3.6 Neering og industri: Det skal tas hensyn til naerings- og industrivirksomheters arealbehov og samfunnets
samlede behov for verdiskapning. Effektiv og sikker trafikkavvikling skal ivaretas i planleggingen.
Planforslaget legger opp til & styrke Gardermoen naeringspark som et attraktivt naeringsomrade.
Eksisterende veinett skal benyttes.

3.10 Klima, naturmangfold og friluftsliv: Det skal tas hensyn til arealer med verdier tilknyttet disse temaene.
For dette planforslaget er det ingen verdier knyttet til naturmangfold eller friluftsliv innenfor planomradet.
Utslipp av klimagassutslipp skal konsekvensutredes som en del av planarbeidet.

3.11 Samfunnssikkerhet, beredskap og naturfare: Planlegging skal ivareta befolkningens sikkerhet og
trygghet mot naturfare og ugnskede hendelser. Det vil utarbeides en Risiko- og sarbarhetsanalyse i
forbindelse med planarbeidet og en vurdering av omradestabilitet i henhold til NVE sin veileder 1/2019.

3.2 Statlig planretningslinje for klima og energi (2025)

Formalet med retningslinjene er & sikre at klima og miljg vektlegges i planlegging etter plan- og
bygningsloven. Klima omfatter bade reduksjon av klimagassutslipp, karbonopptak og lagring/tilpasning til
forventede klimaendringer. Ved planlegging av nye omrader for utbygging eller fortetting skal det vurderes
hvordan hensynet til et endret klima kan ivaretas. Dette planarbeidet skal ta hensyn til behovet for apne
vannveier, overordnede blagrgnne strukturer og forsvarlig overvannshandtering, og det skal i forbindelse
med planarbeidet utarbeides en VAO-rammeplan inkludert utregning av blagrenn faktor. Utslipp av
klimagassutslipp skal konsekvensutredes som en del av planarbeidet.

3.3 Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027

Formalet med forventningsbrevet er & fremme en beaerekraftig utvikling i hele landet. Dette planarbeidet
bygger opp under falgende forventninger:

- Det legges til rette for tilstrekkelig naeringsareal med minst mulig negative konsekvenser for klima,
miljg og samfunn.

- Fortetting og transformasjon av neeringsomrader skal vurderes far nye omrader tas i bruk.

- Samfunnssikkerhet og beredskap vektlegges i planleggingen. ROS-analysen bygger pa oppdatert
kunnskap og legges til grunn for planarbeidet.

3.4 Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015)

Formalet med planen er & samordne areal og transport i Oslo og Akershus for & sikre gkt grad av
samordning i kommunene. Planperioden gar frem mot 2030, med perspektiv mot 2050. For & n& malene skal
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bolig- og arbeidsplassveksten konsentrerer til noen prioriterte vekstomrader. Det planlegges for hgy vekst i

Jessheim og & bygge videre pa pendlingen som i dag skjer pa tvers mot Gardermoen-omradet.
Kollektivaksen mellom Jessheim og Oslo lufthavn Gardermoen skal styrkes og det skal gis plass til
arbeidsintensive arbeidsplasser i forbindelse med denne aksen. Planomradet ligger langs denne aksen og vil

dermed bygge opp under gnsket utvikling.

3.5 Kommuneplanens arealdel 2021-2030 Ullensaker kommune (2021)

Gjeldende arealdel for Ullensaker kommune ble vedtatt i Kommunestyret 23.3.2021.

Gnr./bnr. 176/7 er i kommuneplanens arealdel avsatt til ndvaerende naeringsvirksomhet, mens gnr./bnr.
176/2 er avsatt til fremtidig rastoffutvinning. Detaljreguleringsplanen for gnr./bnr. 176/2 og 176/7 er vedtatt

etter kommuneplanens arealdel og gjelder derfor foran.

Sar for planomrédet finner vi hensynssone H720_8 Svensketutjern naturreservat, som er bandlagt etter
naturmangfoldloven. Over E6 ligger hensynssone H130_ 2 «Byggeforbud langs veg, bane og flyplass».
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Figur 13 Kommuneplanens arealdel. Rgd stiplet linje viser planomradet. Kilde: Ullensaker kommune, kommunekart.
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3.6 Reguleringsplaner

Opprinnelig reguleringsplan for Barntjernmoen ble vedtatt i 2009, og i 2011 oppfarte BIRE et neeringsbygg
for Ahlsell. Bygget ble senere solgt til nAvaerende eier, som er en av forslagstillerne for reguleringsplanen for
Barntjernmoen naeringsomrade, sentralomréde.

| 2022 tok BIRE initiativ til en omregulering av deler av gnr./bnr. 176/2 for a tilrettelegge for utvidelse for
Ahlsell mot sgr. Omreguleringen ble vedtatt av Ullensaker kommune 06.02.2024. Omtrent samtidig besluttet
Ahlsell & relokalisere sin virksomhet til Nebbenes i Eidsvoll kommune. Eiendommene blir derfor ledige i 2027
og forslagsstillerne gnsker muligheten for en samlet utvikling av de bergrte eiendommene.

Den delen av planomradet som bergrer gnr./bnr. 176/2 omfattes av detaljregulering for del av gnr./bnr. 176/2
og 176/7, vedtatt 06.02.2024, plan-ID 477. Eiendommene er regulert til naering i denne planen. | tillegg ligger
det en sikringssone (eksisterende branntank) pa en liten del av feltet, sikringssone (hgyderestriksjoner) pa
hele feltet og en hensynssone for landskap (overvannshandtering) pa deler av feltet. Tillatt utnyttelse er
maksimum 30% %-BYA/15.000 m2 BRA og maksimal hgyde gesims er kote + 220. Maksimal hgyde for
hgylager er kote +235.

Den delen av planomradet som omfatter gnr./bnr. 176/7 omfattes hovedsakelig av reguleringsplan for
Barntjernmoen, vedtatt 08.06.2009, plan-ID 290. En mindre del mot sgr omfattes av detaljregulering for del
av gnr./bnr. 172/2 og 176/7. Formalet er henholdsvis industri/lager og neering. Tillatt utnyttelse er maksimum
50%-BYA og maksimal hgyde er kote +220.

Hauerseter

Bonntjernet

Figur 14 Planomradet og gjeldende regulering. Red stiplet linje viser planomradet.
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Tilgrensende reguleringsplaner
Planomradet ligger omkranset av plan 290, som deler av planomradet ogsa er del av. Se figur 10. Plan 290
«Barntjernmoen» ble vedtatt 06.08.2009 og bestar av falgende formal:

- Industri

- Steinbrudd og masseuttak
- Naturvernomrade

- Parkbelte i industriomrade
- Veiareal

Planomradet grenser til plan 387 «Detaljreguleringsplan for del av Barntjernmoen, del av gnr. 176/2». Planen
ble vedtatt 08.03.2016. Planomradet er avsatt til lager, med en maks BRA = 15.000 m2.

Figur 15 Reguleringsplan 290. Kilde: arealplaner.no Figur 16 Reguleringsplan 387. Kilde: arealplaner.no

| vest, pa andre siden av EB6, ligger plan 256 «E6 Hovinmoen — Dal», vedtatt 08.05.2006. Det antas ikke at
planarbeidet vil ha konsekvenser for denne planen.
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4 Beskrivelse av tiltaket

Planarbeidet skal tilrettelegge for industri-, lager- og logistikkbygg, i trdd med gjeldende reguleringsplaner. |
tillegg skal det avsettes areal for tilhgrende anlegg som parkering, utelagring og overvannshandtering. Det
jobbes for tiden med et skisseprosjekt for planomrédet.

Falgende dokumentasjon vil fglge ferdig utarbeidet plan:

- Overordnet utomhusplan

- Overordnet VA-plan

- Snitt

- Perspektiver fra 3D-modell

Formalet med planarbeidet er & gke utnyttelsen innenfor et eksisterende naeringsomrade. Det er ikke avklart
hvor mange aktgrer som skal inn pd omradet. Det skal legges til rette for arealkrevende naering og det antas
at byggene vil vaere pa primeert ett plan.

Planforslaget legger opp til gkt utnyttelse, fra dagens 30 %-BYA til cirka 70 %-BYA, innenfor planomradet.
Fremtidig tillatt grunnflate vil da endres fra cirka 25 800 m? til minimum cirka 50 500 m2. Parkeringsareal vil
komme i tillegg. Det legges ogsa opp til gkt gesimshgyde til kote +235. Dagens tillate maksimal
gesimshgyde er kote +220.

Det er utarbeidet inneldende skisser for ny bebyggelse i forbindelse med planinitiativet. Skissene er
forelgpige og det kan komme endringer i den videre prosessen.

Figur 17 Storebrand Asset Management AS sin eiendom
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Figur 19 Bulk Industrial Real Estate AS sin eiendom, alternativ 2, grunnflate 30.000 kvm.
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5 Planprosess og medvirkning

Norconsult 0:0

Prosessen med reguleringsplan for Barntjernmoen naeringsomrade, sentralomradet, vil falge plan- og
bygningsloven og Ullensaker kommune sin «Veileder for & utarbeide reguleringsplaner i Ullensaker

kommune» (04.04.2025).

forslagsstiller og Ullensaker

Planprogram(dersom planen
omfattes av KU-forskriften)

E
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-
=
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Oppstartsmgte

Innsendelse av planforslag
1.gangshehandling/politisk

Varsel om planoppstart
behandling i FSK

Offentlig ettersyn

Sluttbehandling/eventuelt
2.gangsbehandling i FSK

Vedtak i Kommunestyret
Kunngjgring av vedtatt plan

Figur 20 Planprosessen. Kilde: «Veileder for & utarbeide reguleringsplaner i Ullensaker kommune» (04.04.2025)

5.1 Fremdrift

Oppstartsmgte med Ullensaker kommune ble avholdt 28.2.2025. Det legges opp til sluttbehandling og
vedtak av reguleringsplanen for Bonntjernmoen neeringsomrade, sentralomradet hgsten 2026.

Tabell 1: Framdrift

Oppstartsmgte

Norconsult/Ullensaker kommune/Bulk

28. februar 2025

Utarbeidelse av planprogram

Norconsult

Mars-april 2025

Hgring av planprogram (6 uker
iht. lovverk)

Norconsult/Ullensaker kommune

Juni-august 2025

Merknadsbehandling og
revisjon av planprogram

Norconsult

August-september 2025

plan

Fastsetting av planprogram Ullensaker kommune, Formannskapet November 2025
Utarbeidelse av Norconsult August 2025—januar
plandokumenter 2026
Innsendelse av komplett Norconsult sender inn planforslag til Februar 2026
planforslag til Ullensaker kommune, som behandler

farstegangsbehandling planforslaget og vedtar offentlig ettersyn

Offentlig ettersyn (6 uker iht. Norconsult/Ullensaker kommune Var 2026
lovverk)

Merknadsbehandling og Norconsult Var 2026
revisjon av planen

Sluttbehandling og vedtak av Ullensaker kommune Hast 2026
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5.2 Medvirkning

Planarbeidet vil falge lovpalagte krav om medvirkning gitt i plan- og bygningsloven kapittel 5., «Medvirkning i
planleggingen». Det vil veere to hgringsperioder i lgpet av planprosessen hvor det er mulig & komme med
innspill, ved oppstart og ved offentlig ettersyn.

Omfanget av planen vurderes & ha lav pavirkning pa omkringliggende omrader og aktarer da omradet
allerede bestar av nzeringsbebyggelse og masseuttak, og det vurderes derfor at det ikke er ngdvendig med
ytterligere medvirkning i lgpet av planprosessen. Om det skulle vise seg at det er naboer eller andre bergrte
som gnsker et dialogmgte stiller forslagstiller seg positiv til dette.

Planarbeidet vil kreve god dialog og samhandling med Statens vegvesen, Akershus fylkeskommune og
Ullensaker kommune om trafikale konsekvenser.

2025-06-03 | Side 24 av 29



Planprogram for Barntjernmoen naeringsomrade NorconSUIt ‘0’
()

Oppdragsnr.: 52501732 Dokumentnr.: REG-001 Versjon: EO5

6 Konsekvensutredningsplikt

6.1 Vurdering av konsekvensutredningsplikten

Planen er vurdert opp mot kravene i forskrift om konsekvensutredninger

Kapittel 2. Planer og tiltak som omfattes av forskriften

o Tiltaket er vurdert opp mot kapittel 2, 8 6 b. for tiltak i vedlegg I, punkt 24.
Neeringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige formal med et
bruksareal pa mer enn 15 000 m2 (mindre tiltak omfattes av vedlegg Il nr. 11j).

Tiltaket vil ha et bruksareal pa mer enn 15 000 m2 og faller dermed inn under planer og tiltak som
alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding.

Konklusjonen blir dermed at tiltaket omfattes av KU-forskriften § 6 b. jf. vedlegg | punkt 24 og skal
konsekvensutredes og ha planprogram.

6.2 Alternativer i konsekvensutredningen

I henhold til KU-forskriften § 14 c. skal «relevante og realistisk alternativer vurderes i
konsekvensutredningen». For dette planforslaget er det ingen relevante og realistiske alternativer da
utbyggingen har som formal & gke utnyttelsen innenfor eksisterende naeringsomradet. Det er derfor ikke
vurdert andre alternativer for dette planforslaget og nullalternativet (dagens situasjon).

6.3 Utredningsmetodikk for temaer som skal konsekvensutredes

Det er vurdert at det er klimagassutslipp og landskap som er beslutningsrelevante temaer for Barntjernmoen
neeringsomrade, sentralomrade. Se kapittel 7. For disse temaene benyttes hovedprinsippene i metodikken til
Miljadirektoratets veileder M-1941 Konsekvensutredning av klima og miljg. Det kan veere aktuelt & gjgre
enkelte tilpasninger basert pa det konkrete tiltaket nar det gjelder nivd og omfang.
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7 Utredningstemaer og utredningsmetodikk

Planprogrammet skal beskrive hvilke forhold som kan bli pavirket og det skal gjgres en vurdering av
vesentlige virkninger for miljg og samfunn i henhold til kapittel 5 § 21 i KU-forskriften.

Tabell 2: Utredningstemaer og metodikk

TEMA FRA § 21 KONSEKVENSUTREDES BESKRIVES | IKKE ANNET
PLANBESKRIVELSEN | RELEVANT
Naturmangfold X Se 7.2.1.
Pkosystemtjenester X
Nasjonalt og X
internasjonalt fastsatte
miljgmal
Kulturminner og X
kulturmiljg
Friluftsliv X
Landskap X (M-1941) Utomhusplan. Se
7.1.1.
Forurensning, X (M-1941) Se 7.1.2.
klimagassutslipp Stay vil ikke
utredes da
planforslaget ikke
skal tilrettelegge
for stayfglsom
virksomhet og det
ikke er stgyfglsom
bebyggelse i
nzerheten av
planomradet eller
adkomstvei.
Vannmiljg, jf X Se 7.2.2.
vannforskriften
Jord-/mineralressurser X
Samisk natur- og X
kulturgrunnlag
Transportbehov, X Beskrives i
energiforbruk og trafikknotat. Se
energilgsninger 7.2.3.
Beredskap og X Beskrives i ROS-
ulykkesrisiko analyse. Se 7.2.4.
Beskrives i VAO-
rammeplan. Se
7.2.6.
Virkninger som fglge av X Beskrives i ROS-
klimaendringer, herunder analyse.
risiko ved Omradestabilitets-
havnivastigning, Vurdering etter
stormflo, flom og skred NVE 2019/1.
VAO-rammeplan
inkl. blagrann
faktor. Se 7.2.4-6.
Befolkningens helse X
Tilgjengelighet for alle til X
uteomrader og gang-
sykkelveinett
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Barn og unges X
oppvekstsvilkar
Kriminalitetsforebygging X
Arkitektonisk og estetisk X Utomhusplan,
utforming, uttrykk og snitt, 3D-modell,
kvalitet perspektiver.

7.1 Utredningsmetodikk for temaer som skal konsekvensutredes

Utredningene vil falge hovedprinsippene i M-1941 og det kan bli aktuelt & gjare enkelte tilpasninger basert
pa det konkrete tiltaket nar det gjelder nivd og omfang.

7.1.1 Landskap i henhold til M-1941

Landskap vurderes & veere beslutningsrelevant for dette planarbeidet da planen innebaerer gkt utnyttelse
med nye hgyder innenfor planomradet. Temaet vil derfor konsekvensutredes av fagkyndig med kompetanse
og erfaring med utredning av landskap etter veilederen M-1941 fra Miljgdirektoratet.

Utredningen av landskapet vil ta for seg hvordan tiltaket er tilpasset landskapet og hvilke neger- og
fiernvirkninger planforslaget har. Utredningen vil ta utgangspunkt i eksisterende kunnskap om landskapet,
befaring, utomhusplan, snitt og 3D-modell/perspektiver utarbeidet av kontrahert arkitekt for oppdraget.

7.1.2 Klimagassutslipp i henhold til M-1941

Hayere utnyttelse innenfor Barntjernmoen naeringsomrade vil medfare klimagassutslipp som skal
konsekvensutredes i henhold til veilederen M-1941 fra Miljgdirektoratet. Klimagassutslipp vil kvantifiseres for
arealbeslag, massehandtering, utbygging av veinettverk og bygninger, direkte utslipp og energibruk i drift,
samt persontrafikk sa fremt det foreligger nok informasjon. Dersom noen av utslippene ikke kan kvantifiseres
ved naveerende tidspunkt vil det omtales kvalitativt. Utredningen vil basere seg pa tilgjengelig informasjon og
erfaringsdata, og offentlig anerkjente beregningsverktgy benyttes.

7.2 Utredningsmetodikk for temaer som ikke skal konsekvensutredes
Folgende temaer skal ikke konsekvensutredes, men utredes og beskrives i egent fagnotat og/eller i
planbeskrivelsen.

7.2.1 Naturmangfold

Plansaker skal vurderes opp mot Naturmangfoldloven 8§ 7-12. Formalet med naturmangfoldloven er a ta
vare pa naturen og det biologiske mangfoldet. Planforslaget skal vurderes opp mot naturmangfoldloven § 8
(kunnskapsgrunnlaget). Planomradet er i dag i sin helhet bygd ned og det er ingen vegetasjon igjen innenfor
planomradet. Det vurderes derfor ikke ngdvendig & innhente ytterligere kunnskap om naturmangfoldet
innenfor planomradet i forbindelse med planprosessen. Naturreservatet Svensketutjern ligger sar for
planomradet, og det forventes ikke at utbygging vil ha konsekvenser for reservatet.

7.2.2 Vannmiljg

Tiltak som medfgrer fare for forurensning av vannforekomster eller som pa annen mate kan pavirke/forringe
vannforekomster skal vurderes i henhold til vannforskriften. Tiltaket ligger ikke i tilknytning til registrert
vannforekomst. Planbeskrivelsen vil redegjgre for dette.

| neerheten av planomradet ligger grytehullsjgene Bonntjen og Svenskerudtjern samt grunnvannforekomsten
Leira (002-997-G). Tiltaket vil ikke forringe grytehullsjgene eller grunnvannforekomsten. Avrenning fra
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omradet under anleggsarbeid vil falges opp giennom miljgoppfalgingsplan, som vil sikre at ngdvendige tiltak
blir iverksatt for & ivareta vannmiljget i anleggsperioden.

7.2.3 Trafikk
Hayere utnyttelse innenfor planomrédet vil gi gkt trafikk. En viktig del av planarbeidet er & undersgke om det
er kapasitet i omkringliggende veisystem til & handtere den gkte trafikken, og om det eventuelt er behov for
oppgradering av veinett. Det vil derfor utarbeides et trafikknotat i forbindelse med planforslaget som skal
beskrive fglgende punkter:
e Dagens situasjon: trafikkmengder, fartsgrenser, fremkommelighet for modulvogntog, trafikkulykker,
forhold for myke trafikanter, tilgang til kollektivtrafikk
¢ Fremtidig situasjon: bilturproduksjon, trafikkmengder, trafikkavvikling, forhold for myke trafikanter,
vurdering av behov for tiltak i kryssomrader

Det er gjort innledende vurderinger av de trafikale konsekvensene av planforslaget. Dagens arsdggntrafikk
(ADT) p& Bonntjennsvegen er ca. 1200 ADT. Innledende beregninger viser at trafikken fra planomrédet vil
gke med 1260 ADT, til en samlet ADT p& om lag 2500. Det forventes at Bonntjennsvegen vil takle de
estimerte trafikkmengdene godt.

Forhold for myke trafikanter (gdende og syklende) og deres bevegelsesmgnster vil beskrives, saerlig med
tanke pa tilgang til neermeste bussholdeplass og gang- og sykkelvei. Dette vil innga i trafikkanalysen.

7.2.4 Risiko- og sarbarhetsanalyse

Det vil bli utarbeidet en risiko- og sérbarhetsanalyse (ROS-analyse) til arealplanen. ROS-analysen er
kvalitativ, baseres pa tilgjengelig informasjon og gjennomfares i trad med Direktoratet for samfunnssikkerhet
og beredskap sin veiledning Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging og hovedprinsippene i
NS5814:2021 Krav til risikovurderinger.

I henhold til plan- og bygningsloven § 4-3 skal analysen vise alle risiko- og sarbarhetsforhold som har
betydning for om arealet er egnet til utbyggingsformal, og eventuelle endringer i slike forhold som falge av
planlagt utbygging. Forhold til forventet fremtidig klima er en integrert del av analysen.

ROS-analysen skal identifisere, beskrive og vurdere reell fare i forhold til fastsatte sikkerhetskrav og dekke
det areal som planen omfatter.

Var arbeidsmetodikk for ROS-analyse omfatter falgende trinn:

. Fareidentifikasjon - kartlegging av mulige ugnskede hendelser

. Identifikasjon av objekter, virksomheter eller aktiviteter som representerer en fare innenfor
planomradet eller dets naerhet

. Utarbeide liste over et representativt og beslutningsrelevant utvalg av ugnskede hendelser som
underlegges en mer detaljert analyse

. Gjennomfaring av analyse av sarbarhet og risiko

. Evaluering av risiko og identifikasjon av behov for risikoreduserende tiltak

Arbeidsmetodikk og analyse tilpasses planomradets kompleksitet. Analysen er i hovedsak avgrenset til
vurdering av ferdig lgsning. Dersom det eventuelt er spesielle forhold knyttet til anleggsfasen som avdekkes i
fareidentifikasjonen, handteres ogsa disse i analysen. Resultatene blir presentert i en egen rapport hvor det
ogsa formuleres risiko- og sarbarhetsreduserende tiltak.
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7.2.5 Grunnforhold

Kommuneplanens arealdel for Ullensaker stiller krav til fagkyndig geoteknisk utredning og dokumentasjon av
sparsmal om stabilitet og eventuelt ngdvendige kompenserende tiltak fer bygging, graving eller andre tiltak
iverksettes. Det ma som del av planarbeidet dokumenteres at krav om sikkerhet mot kvikkleireskred er
ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift § 7-3 og veileder 1/2019 fra NVE Sikkerhet mot kvikkleireskred far
tiltak igangsettes. Innledende vurderinger, steg 1-3 i 1/2019, vil veere skrivebordsarbeid og utferes pa
bakgrunn av foreliggende, kjent kunnskap om grunnforholdene. Resultatene fra den innledende vurderingen
vil vise om det er behov for & gjgre grunnundersgkelser og eventuelt ytterligere analyser av stabiliteten.
Ifalge opplysninger fra forslagsstiller har tidligere grunnundersgkelser vist gode grunnforhold med sand/grus,
og det er ogsa arsaken til at det er et pagaende masseuttak innenfor planomradet.

7.2.6 Vann, avlgp og overvann

Det vil utarbeides en VAO-rammeplan (vann, avlgp, overvann) i forbindelse med planforslaget. VAO-
rammeplanen vil inkludere utredning av blagrann faktor. For naeringsformal skal det av kommuneplanen
veere en bld/grgnnfaktor p& minimum 0,6. Tiltak som grenne tak, permeable dekker med belegningsstein pa
utearealer, permanente vannspeil i infiltrasjonsgraft, planting av treer med mer ma vurderes som en del av
Igsningsutviklingen. Lgsninger vist i plan 477 kan viderefgres og vurderes i sammenheng med gjeldende
planarbeid.
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