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1. INNLEDNING

1.1 BAKGRUNN OG FORMAL

Store arealer vest og gst for Torp lufthavn er i gjeldende kommuneplanens arealdel
bandlagt for regulering. Bandleggingen, som utlgper i 2027, ble implementert ved
kommuneplanrulleringen i 2019, som felge av at kommunal og distriktsdepartementet
avgjorde som ca. 1400 dekar pa Torp gst kunne omdisponeres fra flyplassformal til
kombinerte neeringsformal. Bade kommunen, statlige og regionale myndigheter sa behovet
for at arealer pa Torp vest og Torp @st ble regulert samlet.

Utviklingen av Torp vest og gst er forankret i kommunens mal om a skape et fremtidsrettet
og regionalt viktig neeringsomrade pa Torp @st samtidig som lufthavnas arealbehov skal
ivaretas. Videre skal det planlegges fremtidig infrastruktur i omradet (vei og jernbane). Det
foreligger en vedtatt kommunedelplan for ny jernbanestasjon pa Torp vest.

Formalet med planarbeidet er a regulere arealer for formal som har kommet frem gjennom
mulighetsstudier, kommuneplanrullering, politiske faringer og faglige utredninger. Det er
politisk vedtatt (KST-061/23) at Torp vest og @st skal reguleres til falgende hovedformal:
naeringsomrade med blandede funksjoner, flyplassformal og midlertidig og/eller
fremtidsrettet energipark.

Gjennom dette planarbeidet ansker Sandefjord kommune a skape rammer for en langsiktig
og beerekraftig utvikling, som samtidig gir fleksibilitet for tilpasning gjennom etappevis
utbygging og senere detaljregulering.

1.2 HENSIKT MED OMRADEPLANEN

Hensikten med omradereguleringen er a avklare overordnet arealbruk og definere en
langsiktig og koordinert utviklingsstrategi for Torp vest og ost. Planen skal gi tydelige
rammer for videre detaljregulering, og sikre en helhetlig tilnaerming til arealdisponering,
infrastruktur og miljghensyn i et omrade med stort potensial og komplekse sammenhenger.

Omradereguleringen omfatter et starre areal pa ca. 4110 daa, og danner grunnlaget for
fremtidig utbygging i etapper over tid. Det legges til grunn at kommunen administrerer
omradeplanleggingen, mens detaljregulering og gjennomfgring skjer i regi av private
aktgrer. Denne todelingen sikrer at det overordnede utviklingsgrepet ivaretas, samtidig som
det apnes for skreddersydde lgsninger i de enkelte delomradene.
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Ved a etablere en helhetlig omradeplan legger kommunen til rette for & utnytte omradets
strategiske plassering maksimalt, og realisere malsettingen om at Torp @st skal bli et nytt
neeringsomrade av regional betydning.

1.2.1 Plansamarbeid med Torp Sandefjord lufthavn

Sandefjord kommune har gjennom politisk behandling av prinsippsak for Torpomradet lagt
til grunn at det skal utarbeides en omradeplan som omfatter arealer bade pa gst- og
vestsiden av lufthavnen. Bakgrunnen er at utviklingen av Torp Jst som regionalt
naeringsomrade bar ses i sammenheng med Torp Sandefjord lufthavns eksisterende drift,
fremtidige arealbehov og flyplassrelaterte funksjoner.

Torp Sandefjord lufthavn har meldt inn konkrete behov som gnskes vurdert i planarbeidet.
Dette gjelder blant annet utvidelse av de-ice-anlegg, flyplassrelaterte driftsarealer, arealer
for beredskap, lager, massedisponering og annen virksomhet knyttet til lufthavnens
funksjon. Flere av tiltakene vil kunne kreve reguleringsmessig avklaring jf. punkt 2.2.10.

Det er inngatt en intensjonsavtale om plansamarbeid mellom Sandefjord kommune og Torp
Sandefjord lufthavn fgr varsling av planoppstart. Videre er det ogsa utarbeidet en
samarbeidsavtale for omradeplanarbeidet. Samarbeidsavtalen avklarer organisering av
planarbeidet, ansvarsdeling, kostnadsfordeling, medvirkning, informasjonsflyt og forholdet
mellom kommunens rolle som planmyndighet og lufthavnens rolle som sentral aktar. Det er
etablert en styringsgruppe for arbeidet.

1.3 PLANPROGRAM, KONSEKVENSUTREDNING OG
OMRADEREGULERING

Planen skal utarbeides som en omraderegulering med konsekvensutredning, i henhold til
plan- og bygningsloven (pbl. 2008) og forskrift om konsekvensutredning. Planen skal legge
til rette for utvikling av et naeringsomrade med blandede funksjoner, flyplassformal samt en
midlertidig og/eller fremtidsrettet energipark pa Torp @st og samtidig avklare gnsket
arealbruk pa Torp vest.

Ifalge forskrift om konsekvensutredning skal omradeplaner som kan fa vesentlige virkninger
for miljg, naturressurser eller samfunn konsekvensutredes. Hensikten med en slik utredning
er a sikre at planens virkninger belyses pa et tidlig tidspunkt, slik at disse kan vurderes far
vedtak fattes. Konsekvensutredningen skal veere et beslutningsgrunnlag for vurdering av
om, og pa hvilke vilkar, planen kan gjennomfares.

Foreliggende planprogram beskriver hvilke temaer som skal konsekvensutredes, og hvilke
temaer der en omtale i planbeskrivelsen vurderes som tilstrekkelig for a belyse saken.
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Planarbeidet gnskes igangsatt sa snart de overordnede premissene er avklart. Regionale og
statlige myndigheter, grunneiere og bergrte parter vil bli varslet i henhold til plan- og
bygningslovens bestemmelser. | denne fasen vil planprogrammet vaere gjenstand for
medvirkning. Bergrte og interesserte parter far anledning til 8 komme med synspunkter,
forslag til utredningstema, innspill til planarbeidet og eventuelle merknader til programmet.
Det vil bli giennomfert et mgte i regionalt planforum ved varsel om oppstart.

Etter varsling vil innspill vurderes far et revidert planprogram fremmes for fastsettelse
(politisk vedtak). Planprogrammet fastsetter premissene for den pafglgende
konsekvensutredningen og planarbeidet. Konsekvensutredningen vil bli integrert i
planbeskrivelsen og veere en del av beslutningsgrunnlaget ved politisk
farstegangsbehandling og offentlig ettersyn av omradeplanen.

> ),

Figur 1: lllustrasjon for planprosess for omraderegulering med krav til konsekvensutredning

1.4 RAMMER OG PREMISSER FOR PLANARBEIDET

1.4.1 Statlige og regionale rammer og foringer
Aktuelle statlige og regionale rammer og feringer er listet opp under.
Lovverk:

¢ Plan- og bygningsloven

e Forskrift om konsekvensutredning etter plan- og bygningsloven
o Kulturminneloven

¢ Naturmangfoldloven

e Friluftsloven

e Jordloven
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Statlige retningslinjer:

o Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet

¢ Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging

e Retningslinje for planlegging av riks- og fylkesveger

e Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunene

Regionale planer:

e Regional plan for beerekraftig arealpolitik (RPBA)
e Regional plan for areal- og kraftkrevende virksomhet (pa haring)
e Regional plan for klima og energi.

1.4.2 Kommunale rammer og feringer

Kommuneplanens arealdel (2023-2035)

| kommuneplanens arealdel (vedtatt av kommunestyret 21.09.2023) er planomradet pa
Torp Dst i hovedsak avsatt til kombinert bebyggelse og anleggsformal, der falgende
formal tillates: lager, industri, handverksvirksomhet, kontor, offentlig og privat
tienesteyting samt flyplassformal. Innenfor omradet merket #20 apnes det ogsa for
kontorvirksomhet og offentlig/privat tjenesteyting, forutsatt at det etableres en god
kollektiviagsning med direkte tilknytning til ny jernbanestasjon pa vestsiden av flyplassen,
jf. bestemmelse 5.3.3.a.

Pa vestsiden av lufthavnen omfatter planomradet arealer avsatt til flyplassformal og LNF-
formal. Dyrket mark langs flyplassen viderefares og reguleres til landbruksformal.

Planomradet inngar i det bandlagte Torp regionale neeringsomrade, som samlet strekker
seg over mer enn 10 000 dekar. | kommuneplanen er det lagt til grunn at framtidig
utvikling skal avklares gjennom helhetlig planlegging. Sandefjord kommune har fatt
innvilget sgknad om a forlenge bandleggingen med ytterligere fire ar fra 2023, og
Statsforvalteren i Vestfold og Telemark har fastsatt at bandleggingen gjelder frem til 24.
september 2027.

Kommunedelplan for mobilitet i Sandefjord 2022-2034

Sandefjord kommune vedtok i februar 2023 en ny mobilitetsplan for hele kommunen.
Mobilitetsplanen beskriver hvordan transportsystemene bgr planlegges og utformes for
a sikre et effektivt transportsystem, legge til rette for miljgvennlige transportformer og na
malet om nullvekst i personbiltransport. Det er presisert i mobilitetsplanen at
Tassebekkveien ma oppgraderes for a fungere som en god omkjeringsvei. | forbindelse
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med den forventede byggingen av ny jernbanetrase, kan imidlertid Kihle bru bli fiernet,
og en ny vei ved kryssingen med jernbanen bygges som en del av IC-prosjektet.
Tassebekkveien vil ogsa kunne bli ny hovedatkomst til Sandefjord lufthavn Torp og
neeringsomradet Torp @st, slik det er utredet av Multiconsult (Multiconsult 2021).

Kommunedelplan for klima og energi 2026-2038

Kommunedelplan for klima og energi er kommunens plan for & redusere
klimagassutslipp og energibruk i Sandefjord. Planen har som mal & redusere
klimagassutslippene med minimum 70 % innen 2035 sammenlignet med 2009-niva. For
kommunens egen virksomhet er malet a redusere utslippene med minst 0 % innen 2035
sammenlignet med 2022-niva, og a vaere klimangytral innen 2050.

Planen peker ut syv innsatsomrader for & redusere utslippene: arealbruk og skog,
transport og mobilitet, bygg og anlegg, landbruk, energi og effekt, forbruk og avfall, samt
industri og naering. Innen arealbruk skal kommunen unnga ungdvendig nedbygging av
natur, prioritere bruk av allerede utbygde arealer og legge til rette for kompakt utbygging
som reduserer transportbehovet. Det skal ogsa stilles krav til mer skansom utbygging,
ombruk og restaurering av natur og arealer som blir pavirket.

Kommunen skal bidra til utslippskutt gjennom rollen som planmyndighet, innkjgper,
samarbeidspartner og tilrettelegger, blant annet ved a stille klimakrav i planer og
anskaffelser, stgtte sirkuleere lasninger og legge til rette for energieffektive og
utslippsfrie lgsninger.

Strategisk naeringsplan 2023-2026

Strategisk nzeringsplan er en del av Sandefjords kommuneplan og setter mal og
hovedretning for a gjgre kommunen til en av landets beste pa neeringsutvikling. Planen
fremhever betydningen av tilgang pa arbeidskraft, gode naeringsarealer og infrastruktur,
samt kommunens rolle som tilrettelegger, akter og samfunnsutvikler. Den legger ogsa
vekt pa at flere skal delta i arbeidslivet og at kommunen skal veere attraktiv med en
levende by. Blant de strategiske malene er a:

e veere regionens mest offensive tilrettelegger for naeringslivet

e sikre neeringslivet relevant arbeidskraft og gke deltakelsen i arbeidslivet

Torp-omradet er definert som kommunens viktigste utviklingsomrade. Torp Sandefjord
Lufthavn er, og vil fortsette a vaere, en magnet for bade eksisterende naeringsliv og
nyetableringer.

1.5 VURDERING AV UTREDNINGSPLIKT

Av forskrift om konsekvensutredninger §6 pkt. b) framgar det at en plan skal
konsekvensutredes dersom den omfatter tiltak i vedlegg | i forskriften, og de konkrete tiltak
planen legger til rette for ikke er konsekvensutredet pa hgyere planniva.
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| vedlegg | pkt. 24 heter det: «Naeringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og
bygag til allmennyttige formal med et bruksareal pa mer enn 15 000 m2» Planen vil legge til
rette for oppfering av naeringsbygg pa til sammen mer enn 15 000 m2 og er dermed
utredningspliktig.

2. PLANOMRADET OG EKSISTERENDE
FORHOLD

2.1 PLANGRENSE - KART

Etter politisk prinsippavklaring i sak 061/26 (se vedlegg 3) er det lagt til grunn at det skal
utarbeides en samlet omradeplan for Torpomradet, som omfatter arealer bade pa @st- og
vestsiden av Torp Sandefjord lufthavn. Planomradet omfatter derfor kommunens arealer pa
Torp Qst samt relevante arealer pa og ved lufthavnen, slik at utviklingen av nseringsomradet
kan ses i sammenheng med flyplassens eksisterende drift og fremtidige arealbehov. Den
samlede planavgrensningen er pa ca. 4 110 daa.

Plangrensen omfatter arealer som i kommuneplanens arealdel er avsatt til lager, industri,
handverksvirksomhet, offentlig og privat tjenesteyting samt flyplassformal. | tillegg inngar
enkelte flyplassrelaterte arealer som lufthavnen har meldt inn behov for. Dette gjelder blant
annet arealer knyttet til utvidelse av de-ice-anlegg, drifts- og beredskapsfunksjoner,
massedeponering, lagerformal og evrige flyplassrelaterte behov. Avgrensningen av
planomradet bygger pa en samlet vurdering av utviklingsbehov, operative hensyn, jordvern,
teknisk infrastruktur og risiko for konflikt med statlige og regionale interesser.

Figur 2: Arealet Torp ost i Figur 3: Planavgrensning Figur 4: Planavgrensning med
forhold til Sandefjord sentrum. (4 110 daa.) KPA i bakgrunnen

—-7av9-
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2.2 PLANOMRADET | DAG

2.2.1 Beliggenhet

Planomradet pa Torp er et strategisk viktig utviklingsomrade med stort potensial for
neeringsformal, saerlig pa grunn av sin beliggenhet naer Torp Sandefjord lufthavn, E18 og
den planlagte InterCity-jernbanestasjonen vest for flyplassen.

2.2.2 Eierforhold

Gnr./bnr. Hjemmelshaver Q%}
461/19 Sandefjord kommune (
59/29 0g 461/34 | Sandefjord lufthavn
eiendom AS =1 f
59/9 Sandefjord kommune \J } L ‘
=f ,/l r d : 96,0 ‘. -.\“'ﬁ.
[y™ | : = o ] ;~‘J “
AT LA

2.2.3 Grunnforhold

Lasmassekartet til NGU viser at det planlagte neeringsomradet Torp @st bestar av marine
strandavsetninger med innslag av bart fjell og tynt Igsmassedekke. Strandavsetninger
bestar gjerne av sand pa beskyttede steder, grus og stein pa mer vaerutsatte strender. NVE
har kartlagt omrader langs estre del av det aktuelle naeringsomrade til & veere i risikoklasse
for skred. Grunnforhold er illustrert i figur 4. Faregrad for det kartlagte omradet er satt til
lavt niva (gult), se figur 5.

LT -
il o A | o]
i Y, |
) ’ 4 /
L P 1 /
- 7
.
Sta seflater %
(foranklet tegnforklaring)
Tynn morene (12)
Tykk morene (11,13, 16-17)
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Randmorene/-sane (15) a
0 Breehvavsetning (20-23) F | l =
5 Bresig-innsjgavseting
(30-31, 35-26) ,r[
Hav- og fiordavsetning, =
- vid dekke (= EI‘,/S m) (40-41) i _|
Haw-, fiord- og strandavsetning ‘: [ ] [
tynt dekke (=0,5 m) (43) }-‘1-
Marin strandavsetning (42, 44) ja T
Elve- 0g bekkeavsetning S 1
(50-52) = 1
Bresiatapning (53-55) =—ml r
Flomavseting (56-57) I
Vindavsetning (60)
Foritringsmateniale (70-73)
Skredmateriale -1 l
(80-82, 301-318, 321)
Steinbreavsetning (88) = i
SN Torv og myr (90) - /|
f Tynt humus-Romdekke (100- ! [ ~ &
/ ! 101) | | [ e B
134 . B Fulimasse (120-122) 9 , el
e % Bart flell, sted it I - - Y /
. gl V. 4 VIR Rot Rl ke CAmNT
Figur 5: Lesmassedatabase fra NGU Figur 6: Kartlagte faresoner for kvikkleireskred.
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2.2.4 Stoy og forurensning

Planomradet ligger innenfor gul stgysone for flytrafikk og er omfattet av hensynssone H220.
Innenfor denne sonen kan det oppfares ny, eller gis tillatelse til utvidelse av eksisterende,
stayfolsom bebyggelse dersom det kan dokumenteres at avbgtende tiltak gir
tilfredsstillende stagyforhold, i tréd med kommuneplanens bestemmelser § 5.1.1. Dette kan
medfere begrensninger for enkelte typer arealbruk. Torp lufthavn har flere hensynssoner
som strekker seg utover selve lufthavnens fysiske avgrensning. Selv om disse ikke bergrer
det aktuelle neeringsomradet direkte, ma en eventuell innfartsvei nord for lufthavnen
utformes med hensyn til disse sonene.

Figur 7: Veitrafikkstoy Figur 8: Flystay, naeringsomradet er markert
med stjerne

2.2.5 Dagens leieforhold i omrade

Deler av Torp gst omradet er per i dag utleid til ulike aktgrer. Figur 9 gir en oversikt over
planomradet for utleide druer/rusegroper. Kontraktsperiode for de ulike omradene varierer
— korte- og langsiktige kontraktsperioder med ulik oppsigelse. Flere kontrakter har passert
utlgpsdato og kontrakt kan avvikles ved behov. Noen utleide omrader benyttes av aktarer
som er viktige for Torp lufthavn. Andre er utleid for dyrka mark og jordleie. Arealer og
utleieaktarer med en vesentlig verdi for omradet listes opp under:

e Dyrket mark og jordleie. Leietiden gjelder fra 2021 til 2030. Leietager og bortleier
kan si opp avtalen med 1 ars frist. Ev. oppsigelse av avtalen skal tilpasses
vekstsesongen eventuelt gi erstatning for tapt avling. Omradet er avsatt til
landbruksformal.

e Torp hangar, tilhgrende uteareal og drue 14 er utleid til Dakota ut ar 2031. Leietiden
lgper fra 01-10-2021 til 01.10.2031 med opsjon pa nye 10 ar. Krav om tiltredelse av
opsjonen ma fremsettes skriftlig innen 3 maneder for leietidens utlgp. Leieforholdet
kan sies opp i leietiden av begge parter med 12 mnd. varsel
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2.2.6 Tilgjengelighet

Torp vest og gst har i dag begrenset tilgjengelighet, saerlig nar det gjelder kollektivtransport
og sykkelveier. Omradet er i stor grad bilbasert, og mangelen pa direkte kollektivdekning
reduserer omradets attraktivitet med tanke pa kontorer og besgksrelaterte virksomheter.
Sykkeltilgangen er svak, da bade Tassebekkveien og Torpveien er lite egnet for syklister,
noe som understreker behovet for bedre tilrettelegging av alternative transportmuligheter
ved framtidig utvikling.

Omradet preges av bade naturlige og menneskeskapte barrierer. | vest danner lufthavnen
og rullebanen en tydelig grense, mens skog, bratt terreng og jernbanelinjen avgrenser
omradet i @st. Nord for omradet skaper jordbruksarealer og eksisterende bebyggelse en
buffersone mot adkomstveiene. Det tidligere jagerflyomradet «druene» utgjer et avgrenset
delomrade med adkomst enten internt eller fra Bredholtveien. Selv om disse
begrensningene reduserer tilgjengeligheten, kan de ogsa sees som en ressurs, da de gir
mulighet til & utvikle konsepter som utnytter omradets skjermede karakter. Samtidig er det
avgjgrende a styrke kollektivtilbudet i omradet for & gke attraktiviteten.

Bredalien Tegnforklaring
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Figur 9: Utsnitt av omrades barrierer Figur 10: Utsnitt av «druene» avgrenset delomrade
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2.2.7 Vann og avlep

Vann- og avlgpssystemet pa Torp Jst er forelgpig ikke godt utbygd. Eksisterende
kommunal VA-infrastruktur innenfor planomradet bestar kun av en 150 mm vannledning og
et eldre hgydebasseng (Kihlas). Det finnes imidlertid VA-kapasitet i Stokke og Sandefjord,
spesielt ved Hasle og Heimdal, og terminalomradet pa vestsiden av Torp har god
vannforsyning. Ved utbygging av ett eller flere av de vedtatte arealformalene (nezering,
flyplassformal og energipark) vil det oppsta behov for oppgradering av vann- og
avlgpssystemet.

For hele naeringsomradet vil det veere behov for ny kommunal VA-infrastruktur, inkludert
vann-, spillvanns- og overvannsledninger med tilstrekkelig kapasitet for forbruksvann,
slukkevann og avlgp. Flyplassarealene kan knyttes til det kommunale VA-ledningsnettet.
Behovet for oppgradering og dimensjonering av vann- og avlgpssystemet vil avhenge av
starrelsen pa og typen neeringsvirksomhet som etableres. Hgydebassenget pa Kihlas vil
antagelig matte utvides ved en stgrre neeringsutbygging, slik at det bade kan fungere som
utjevningsvolum for Stokke og samtidig sikre tilstrekkelig vannkapasitet for a oppfylle krav
til slukkevann i det nye naeringsomradet.

OVERSIKTSKART

Hoydebasseng (Kihlas) ~ . R y ; Hoydebasseng
og VA-ledning R . (Kihlas)

1
1

"3

I
|
I
|
)
I
I

e, VA-ledning

t (1] 125

=== VA-ledning
O Hoydebasseng (Kihlas)

Kilde; Kartverket

Figur 11: Utsnitt som viser vannledning og Haydebassenget Kihlas
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2.2.8 Vei og tiltak for myke trafikanter

Multiconsult har pa oppdrag fra Sandefjord kommune utredet ny vei mellom Tassebekk og
Sandefjord lufthavn Torp/Torp @st. Utredningen anbefaler en ny veiforbindelse som i
hovedsak falger Tassebekkveien og eksisterende privat vei inn mot omradet. Formalet med
tiltaket er & bedre trafikkavviklingen til lufthavnen og naeringsomradene pa Foksergd,
Kullergd og Torp, samt legge til rette for videre naeringsutvikling i omradet.

Kommunestyret vedtok i sak KST-088/22 & anmode Statens vegvesen om a igangsette
planlegging av ny riksvei mellom Tassebekk og Sandefjord lufthavn Torp, basert pa
finansiering med bompenger. Saken er oversendt Statens vegvesen for videre oppfalging.

| det videre planarbeidet ma det ogsa vurderes Igsninger for myke trafikanter. | gjeldende
kommuneplan er det vist gang- og sykkelanlegg langs dagens Torpvei. Dette vurderes som
en mindre hensiktsmessig lgsning pa grunn av trafikkbelastning og trafikksikkerhet langs
veien. Kommuneplanen viser ogsa fremtidig gang- og sykkelvei langs Tassebekkveien, noe
som vurderes som en mer naturlig og hensiktsmessig trasé for myke trafikanter. Det bar

derfor reguleres inn fremtidig gang- og sykkelanlegg langs Tassebekkveien som del av
planarbeidet.
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Figur 12: Utsnitt som viser ulike veilgsninger til torp-omradet
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2.2.9 Energiforsyning

Utviklingen av neeringsomradet Torp @st vil kreve betydelig ny strgmkapasitet for a
imgtekomme forventet effektbehov. Dagens streamnett i omradet har ikke tilstrekkelig
kapasitet til a forsyne planlagt naeringsvirksomhet, og det ma derfor etableres nye Igsninger
for energiforsyning.

Det vurderes som mest hensiktsmessig a tilknytte omradet til Sundland
transformatorstasjon, som ligger ca. 1,5 km nord for Stokke. Basert pa sammenligning med
Borgeskogen neeringsomrade (ca. 1400 dekar), anslas et maksimalt effektbehov pa om lag
15 MW for Torp Qst. For & dekke dette behovet foreslas det a utvide Sundland
transformatorstasjon med en ny 132/22 kV transformator, noe som ogsa vil sikre ngdvendig
reservekapasitet og driftssikkerhet.

Det anbefales videre a etablere to parallelle hgyspentkabler fra Sundland til Torp Jst for &
sikre kapasitet og forsyningssikkerhet ved eventuelle feil. Kabelfgringen bgr samordnes
med annen infrastruktur, som vann- og avlgpsanlegg, for a redusere kostnader og
miljginngrep. Gjennomfaringen av tiltakene vil kreve konsesjon fra NVE, med en forventet
samlet gjennomfgringstid pa om lag tre ar, inkludert planlegging, seknadsprosess og

bygging.

Totale investeringskostnader for ngdvendig nettutbygging er grovt estimert til om lag 60
millioner kroner, inkludert utvidelse av transformatorstasjonen og etablering av
hegyspentkabler. Kostnadene vil senere fordeles gjennom anleggsbidrag etter gjeldende
regelverk. Tiltakene vurderes som ngdvendige for a sikre tilstrekkelig, stabil og
fremtidsrettet energiforsyning til Torp st naeringsomrade.

Figur 13: Kart Sundland — Torp
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2.2.10 Flyplassrelaterte forhold

Torp Sandefjord lufthavn er en sentral aktgr i og ved planomradet. Lufthavnen har
betydning for regional tilgjengelighet, neeringsutvikling og arbeidsplasser, og er samtidig en
virksomhet med seerskilte krav til sikkerhet, beredskap, steyhandtering og teknisk
infrastruktur.

| forbindelse med planarbeidet har lufthavnen meldt inn behov for reguleringsmessige
avklaringer knyttet til eksisterende drift og fremtidig utvikling. Dette omfatter blant annet
utvidelse av de-ice-anlegg, flyplassrelaterte driftsarealer, beredskapsfunksjoner, lagerbygg,
massedisponering og annen virksomhet som er ngdvendig for lufthavnens funksjon.

Utvidelse av de-ice-anlegget er saerlig fremhevet som et viktig operativt behov.
Eksisterende anlegg er opplyst & veere aldrende og ha begrenset kapasitet. Lufthavnen har
vist til at manglende oppgradering kan gi vesentlige driftsmessige konsekvenser i senhgst-
og vinterhalvaret. Samtidig bergrer tiltaket arealer avsatt til bade flyplassformal og LNF-
formal, herunder dyrket og dyrkbar mark. Dette gjgr at behov, alternativer, arealbeslag og
avbgtende tiltak ma vurderes neermere i planarbeidet.

| tillegg omfatter planomradet et utvidelsesareal mot nordvest, som er tatt inn for & kunne
vurdere fremtidige flyplassrelaterte behov. Omradet er aktuelt for deponering av masser,
gvingsfelt for brann- og redningstjeneste samt lagerbygg for flyplassutstyr. Arealet bergrer
tre grunneiere og bestar hovedsakelig av produktiv skog med hay bonitet. Det er ikke
registrert viktige naturtyper innenfor omradet, men konsekvenser for naturmangfold skal
vurderes neermere i videre planarbeid. Konfliktpotensialet vurderes som middels.

3. HVA HAR KOMMUNEN GJORT TIL NA?

Det har blitt utarbeidet en mulighetsstudie for Torp Jst for a kartlegge omradets potensial
og begrensninger, samt legge et faglig grunnlag for fremtidig utvikling. Studien integrerer
vurderinger av tomta, markedet og utviklingskonsepter i én helhetlig prosess, der de ulike
analysene bygger pa hverandre og danner et samlet beslutningsgrunnlag (vedlegg 4).

3.1 TOMTEANALYSE

Tomteanalysen har vurdert muligheter og utfordringer knyttet til selve tomta. Analysen har
blant annet sett pa:

o Omradets beliggenhet, tilgjengelighet og dagens infrastruktur i forhold til
naeringsattraktivitet.

e Hvordan omradets egenskaper, som nzerhet til Torp Lufthavn og planlagt
infrastruktur, kan tiltrekke ulike typer neeringer.
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o Konkurrerende neeringsomrader og hvilken betydning disse kan ha for utviklingen
av Torp Qst.

Analysen viser at Torp @st har et unikt potensial, spesielt knyttet til kombinasjonen av
naerhet til flyplass, E18 og mulighet for teknologi- og logistikkrelatert virksomhet.

3.2 MARKEDSANALYSE

Markedsanalysen har kartlagt naeringsbehovet i regionen og identifisert hvilke akterer og
bransjer som kan etablere seg pa Torp Jst. Arbeidet har inkludert:

e Analyse av etterspgrsel etter ulike eiendomssegmenter, som kontor, lager, logistikk
og teknologi.

o Innsikt fra dybdeintervjuer med ngkkelpersoner i naeringslivet, lokale myndigheter
og eksisterende bedrifter.

o Vurdering av vekstpotensial, markedets absorberingsevne og regionale trender.

Funnene viser at omradet har starst attraktivitet for netthandel, logistikk og
teknologirelaterte naeringer, mens kontor- og tjenesteytende virksomhet fungerer godt som
stattestruktur.

3.3 KONSEPTUTVIKLING

Basert pa tomte- og markedsanalysen er det utarbeidet fire hovedkonsepter for utnyttelsen
av Torp @Jst, som ivaretar ulike kombinasjoner av naeringsformal, flyplass og
energiproduksjon:

e Konsept 1 - Netthandel, teknologi og logistikk: Kombinasjon av store
logistikkbygg, lager og teknologiklynge. Viser synergier mellom akterer og
regionens potensial.

Tegnforklaring
[ By
Utbyggingsomride
I Solcellepark NS
B Veier SN
Avinor = LT G- 1= e £
: v Figur 14: Utsnitt som viser simulering av
Z bygningsvolum: Storre lager/produksjonsbygg
+ kontor
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o Konsept 2 - Logistikk: Fokus pa arealintensive funksjoner som lager og
distribusjon, med faerre arbeidsplasser, men effektiv verdiskaping.

Figur 15: Utsnitt som viser simulering av
bygningsvolum: Mindre lager/produksjonsbygg+

kontor

e Konsept 3 - Netthandel og teknologi: Netthandelsaktgrer i tett samspill med
teknologiklynge. Scenario der Komplett og Fjellsport utvider virksomheten.

= - ---—j;
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Figur 16: Utsnitt som viser simulering av

bygningsvolum: Mindre lager/produksjonsbygg +
kontor

o Konsept 4 - Energi: Hele Torp Jst avsettes for energiproduksjon (solceller og
eventuelt vindturbiner), som alternativ dersom nzeringsutvikling i nord-gstre del ikke

finner sted.
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Figur 17: Utsnitt av alternativ som kun tar for seg flyplassformal og energipark/produksjon

lllustrasjoner av konseptene viser variasjoner i satsning pa flyplass, energiproduksjon og
naeringsutvikling, og gir grunnlag for videre vurdering av gjennomfarbarhet og fleksibilitet.
Konseptene kan bygges ut i faser, og grensene mellom flyplass, energiproduksjon og
naeringsomrader kan justeres etter behov, innenfor gjeldende rammer og konsesjonsvilkar.

3.4 ANBEFALT HOVEDGREP

Etter en samlet vurdering peker analysene pa at Konsept 3 — Netthandel og teknologi har
stgrst potensial for & styrke Sandefjord som en nasjonal hub for fremtidsrettet
naeringsutvikling. Dette alternativet gir:

o Fleksibilitet for fremtidige akterer

o Synergier mellom logistikk og teknologinaering

e Mulighet for samarbeid pa tvers av bransjer

o Positive ringvirkninger for regionens attraktivitet og arbeidsmarked

Dette konseptet anbefales som fgrende for videre planarbeid, samtidig som det gir rom for
tilpasninger og utvikling av flyplass- og energiformal i takt med fremtidige behov.

4. VURDERINGER AV VIRKNINGER OG
BEHOV FOR UTREDNINGER

| falge plan- og bygningslovens § 4-2 annet ledd skal planer som kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn konsekvensutredes i henhold til forskrift om
konsekvensutredninger med vedlegg.
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Omradereguleringen faller derfor inn under § 6 i Forskrift om konsekvensutredninger for
omradereguleringsplaner (§ 12-2 etter Plan- og bygningsloven) som krever at
omradereguleringer som legger til rette for neeringsbygg, bygg for offentlig eller privat
tienesteyting og bygg til allmennyttige formal med et bruksareal pa mer enn 15 000 m2
alltid skal konsekvensutredes med planprogram.

| henhold til Pbl § 4-2 og forskrift om konsekvensutredning §6 skal det derfor utarbeides
konsekvensutredning i tilknytning til omradereguleringsplanen for Torp @st.

4.1. 0-ALTERNATIVET

| konsekvensutredningen skal planforslaget sammenlignes med O-alternativet som er antatt
utvikling dersom tiltak etter planen ikke gjennomfgres. | dette tilfellet defineres 0-alternativet
som dagens situasjon.

For flyplassarealene innebaerer 0-alternativet at eksisterende regulerings- og
kommuneplanstatus videreferes.

4.2. AKTUELLE UTREDNINGSTEMAER

Tema Hva skal utredes

Risiko og sarbarhet | forbindelse med planarbeidet skal det
gjennomfgres en risiko- og
sarbarhetsanalyse. Denne skal redegjgre
for om og hvordan risikobildet kan endres
ved utvikling i henhold til planforslaget.

Metoden skal vurdere risiko for alle kjente
mulige hendelser. Basert pa estimat for
sannsynlighet for at hendelsen kan oppsta
og omfang av konsekvens hvis hendelsen
oppstar, utarbeides en risikomatrise for
relevante tema. Det skal videre
gjennomfgres tiltaksvurdering.

Vann- og avlepsinfrastruktur Det ma utredes behov og lgsninger for ny
kommunal VA-infrastruktur i Torp Qst
neeringsomrade. Utredningen skal omfatte
dimensjonering av vannforsyning, spillvann
og overvann tilpasset planlagt utbygging
(ca. 1500 daa / 3000 arbeidsplasser).
Sentrale tema er kapasitet, leggedybde og
grunnforhold, handtering av forurenset
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grunn, samt vurdering av konsekvenser for
rensekapasitet dersom vannkrevende
virksomheter etableres. Hydrologi og
overvannshandtering er seerlig viktig, da
omradet i stor grad drenerer til
Rovebekken som allerede har utfordringer.
Det ma derfor vurderes blagrgnne
lgsninger, felles fordrgyningsanlegg og
tretrinnsstrategien for overvann.

Erfaringer fra Borgeskogen skal benyttes
som sammenligningsgrunnlag for omfang,
kostnader og kostnadsfordeling mellom
kommunen og private utbyggere.

Naturmangfold Generelt sa beerer omradet preg av a ha
veert lett tilgjengelig for bruk og hogst over
tid. Det betyr at det er en relativt liten andel
gammel skog i omradet.

Planforslagets konsekvenser for
naturmangfold skal utredes i trad med
Naturmangfoldsloven §8-12. Eventuelle
registreringer som finnes av viktige
naturtyper og redlista arter vurderes. Det
skal gjeres rede for hvordan man kan legge
til rette for et biologisk mangfold innenfor
planomradet.

Mobilitet Trafikale konsekvenser av planforslaget
beskrives. Framkommelighet for
kollektivtrafikk, gange, sykkel,
personbiltrafikk og utrykningskjaretoy
vurderes.

Grunnforhold Det gjennomfares faglig vurdering av
tidligere utfgrte grunnundersgkelser og
behovet for nye undersgkelser. En
vurdering av omradestabilitet og vurdering
av grave- og fundamenteringsforhold skal
gjennomfgres.
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Stoy Steyrapport utarbeides i trad med
retningslinjer i T-1442/2021. Det skal
fokuseres pa a finne lgsninger som ikke gir
konflikt mellom stgy og arealbruk. Det skal
gjennomfgres stayberegninger for den
totale forventede aktiviteten pa omradet
(inkludert impulsstay, trafikkstgy og
flystay).

Kulturminner Det er registrert tre kjente automatisk
fredet kulturminner innenfor planomradet
som ma hensyntas. Planforslagets virkning
pa kulturminnene skal konsekvensutredes.
Behov for hensynssoner/verneformal skal
vurderes og avbgtende tiltak skal
beskrives.

Vannmiljo Utslipp til vann skal utredes. Planomradet
drenerer mot Rovebekken, som allerede er
sarbar. Utbygging, overvann, de-icing,
forurensning og anleggsfase kan pavirke
vannforekomst og gkologisk/kjemisk
tilstand. Konsekvensutredningen skal
belyse ulike mulige kilder til
vannforurensning, risikoen for at
forurensning nar vassdrag, og
konsekvensene uten og med avbgtende
tiltak. Eventuelle avbgtende tiltak for a sikre
vassdrag mot forurensende utslipp
vurderes sikret i planen.

Landskap og fjernvirkning Store logistikkbygg, energipark med mulig
sol-/vindkraftanlegg og endret terreng kan
gi betydelig landskapsvirkning. Neer- og
fiernvirkning skal belyses ved illustrasjoner
sett fra standpunkt hvor tiltak muliggjort
gjennom planen antas a bli godt synlig. Det
skal redegjares for hvordan krav til estetikk
og hensynet til landskap og fjernvirkning
kan hensyntas.

Energiforsyning og kraftsystem Ikke bare teknisk infrastruktur. Planen vil
kunne omfatte energiproduksjon (solcelle-
park/vindmgller) ogsa for levering av kraft
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til stramnettet, og med det kreve
nettutbygging/konsesjon. Kapasitet,
ettappevis utbygging, lokal produksjon,
reserve, energifleksibilitet og
arealvirkninger skal vurderes.

Klimagassutslipp og Klimagassutslipp ved arealbruksendringen
arealbruksendringer skal estimeres ved hjelp av en
klimakalkulator. 1500 daa mulig
nedbygging av skog/jord, store bygg, vei-
og energianlegg, materialbruk, anlegg og
transport kan gi vesentlige utslipp.

Flysikkerhet og luftfartshensyn Problemstillinger knyttet til flysikkerhet og
luftfartshensyn somhinderflater, belysning,
fugletrekk, beredskap, de-icing,
sikkerhetssoner, elektromagnetisk
pavirkning og drone-/radarhensyn skal
utredes.

Landbruk Planomradet pa Torp @st bergrer arealer
som i dag benyttes til landbruksformal.
Deler av omradet bestar av fulldyrka jord
av hgy kvalitet, som i nasjonal og regional
sammenheng anses som en saerlig verdifull
ressurs. Jordvern er et nasjonalt mal, og
nedbygging av matjord skal begrenses sa
langt som mulig i trad med nasjonal
jordvernstrategi. Dyrket mark langs
flyplassen viderefagres og reguleres til
landbruksformal.

Planarbeidet skal derfor inneholde en
utredning av hvilke konsekvenser
omdisponering av dyrka og dyrkbar mark
vil ha for landbruket. Det skal ogsa
vurderes hvordan planen kan balansere
hensynet til jordvern med behovet for
arealer til ngeringsutvikling ved Torp.
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4.3. TEMAER SOM OMTALES | PLANBESKRIVELSEN

e Teknisk infrastruktur

e konomiske konsekvenser

o Utbyggingstetthet og byggehgyder
e Massehandtering

e Forurensning

e Arkitektur og estetikk

e Friluftsliv

e Arealregnskap

e Gjennomfgrbarhet og rekkefalgekrav
e Barnogunge

e Universell utforming

e Flomfare

e Naturmangfold (§ 8-12)

5. PROSESS OG MEDVIRKNING

5.1 PLANPROSESS

Det skal utarbeides en omradereguleringsplan i henhold til plan- og bygningslovens
bestemmelser og konsekvensutredning i henhold til forskrift om konsekvensutredning.

Planarbeidet gjennomfgres som en felles omradeplan for Torpomradet, der kommunens
arealer pa Torp @st ses i sammenheng med relevante arealer pa og ved Torp Sandefjord
lufthavn. Sandefjord kommune er planmyndighet og leder planprosessen.

Det foreligger intensjonsavtale om plansamarbeid mellom Sandefjord kommune og Torp
Sandefjord lufthavn. Det er ogsa utarbeidet en samarbeidsavtale om omradeplan etter plan-
og bygningsloven § 12-2. Samarbeidsavtalen avklarer ansvar, roller og kostnadsfordeling i
planarbeidet, og legges frem til politisk behandling sammen med planprogrammet.

Arbeidene med omradereguleringsplan og konsekvensutredning skal samordnes, slik at det
skal presenteres et planforslag med tilhgrende konsekvensutredning. Arbeidet blir lagt opp
med utgangspunkt i Plan- og bygningslovens prosedyrer for reguleringsarbeid, med
tilherende forskrifter.
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5.2 STATLIGE OG REGIONALE INTERESSER

Utarbeidelse av planen vil forega i dialog med statlige og regionale aktgrer som Vestfold
fylkeskommune og statsforvalteren i Vestfold og Telemark. Dialogen vil finne sted i de
formelle haringene, men ogsa i regionalt planforum som kan bli benyttet for forhandshgring
av statlige og regionale myndigheter. Det kan ogsa veere aktuelt & avholde egne
arbeidsmgter for a drgfte eller avklare problemstillinger underveis i arbeidet.

5.3 MEDVIRKNING

Arbeidet legges opp med utgangspunkt i plan- og bygningslovens krav til informasjon og
medvirkning, slik at allmennheten og bergrte sikres informasjon ved varsling og offentlig
ettersyn. | tillegg skal kommunen avholde apent mate for denne planen.

Som fglge av at planarbeidet na gjennomfares i samarbeid med Torp Sandefjord lufthavn,
skal det legges saerlig vekt pa a sikre apenhet om roller, ansvar og interesser i
planprosessen. Kommunen er planmyndighet og skal ivareta helheten i planarbeidet.

5.4 FREMDRIFT

Fremdriftsplan for planprosessen etter fastsatt planprogram:

Omraderegulering med KU 2026 2027

Kvartal 1 2

Varsel, og regionalt
planforum

Fastsette planprogram

Utarbeide forslag til plan
med KU

Forstegangsbehandling av
planforslag

Offentlig ettersyn og
merknadsbehandling

Sluttbehandling
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