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1. Planens hensikt

Hensikten med planen er 3 tilrettelegge for en utvidelse av Sognshgy neeringsomrade med industri,
lager og logistikk.

2. Reguleringsformal og hensynsoner
(Jf. pbl. § 12-5 og § 12-6)

Omradet innenfor reguleringsgrensen er regulert til fglgende arealformal og hensynsoner, jf. plan- og
bygningsloven (pbl).

2.1 Bebyggelse og anlegg

(Jf. pbl § 12-5, 2. ledd nr. 1)
- Kombinert industri og lager (I/L1-6)

2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
(Jf. pbl § 12-5, 2. ledd nr. 2)

- Kjgreveg (KV1-4)

- Veg (V)

- Fortau (FO1-3)

- Gang- og sykkelveg (GS)

- Annen veggrunn, teknisk anlegg (AVT1-7)

- Annen veggrunn, grgntareal (AVG1-4)

2.3 Grgnnstruktur

(Jf. pbl § 12-5, 2. ledd nr. 3)
- Naturomrade — Grgnnstruktur (GN1-3)
- Vegetasjonsskjerm (VS1-3)

2.4 Hensynssoner

(Jf. pbl § 12-6)
- Flomfare (H-320)
- Bevaring naturomrade (H-560)

2.5 Bestemmelsesomrader

(Jf. pbl § 12-7)
- Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer

3. Fellesbestemmelser for hele planomradet
(JF. pbl § 12-7)

3.1 Kulturminner

(Jf. pbl § 12-7, 1. ledd nr. 6)
Dersom det under anleggsarbeidet treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og eller brent stein
etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om
kulturminner av 9. Juni 1978 nr. 50, § 8.
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3.2

Stoy

(jf. pbl. § 12-7, ledd nr. 3)

3.3

For tiltak innenfor planomradet skal det legges til grunn en skjerpelse pa 3 dB ihht.
grenseverdiene i Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanleggingen (T-1442). Det skal
om ngdvendig gj@res lokale stgyskjermingstiltak. Ved etablering av industrivirksomhet skal
det ved sgknad om tillatelse redegj@res for virksomhetens generering av stgy. Dersom
bygningsmyndighet finner det ngdvendig kan det kreves utarbeidelse av

st@yberegninger. Vifter og lignende skal plasseres vekk fra tilstgtende boligbebyggelse

Stoy fra bygge- og anleggsvirksomhet

(jf. pbl. § 12-7, ledd nr. 3)

3.4

Stgynivaet fra bygge- og anleggsvirksomhet skal ikke overstige Miljgverndepartementets krav
i Retningslinjer for behandling av st@y i arealplanleggingen (T-1442). Ved forventede
overskridelser av stgygrensene i tabell 4 i T-1442/2021 skal det utarbeides prognoser som
viser stgysituasjonen. Dersom prognosene viser overskridelser av stgygrensene i tabell 4 skal
det gjgres avbgtende tiltak for a redusere stgyniva og bedre forholdene for bergrt
stgyfalsom bebyggelse.

Universell utforming

(jf. pbl. § 12-7, ledd nr. 4)

3.5

| byggesaken skal det dokumenteres hvordan universell utforming/tilgjengelighet er ivaretatt
i trad med gjeldende Byggteknisk forskrift (TEK) og Statens vegvesens Handbok v129
Universell utforming av veger og gater.

Estetikk

(jf. pbl. § 12-7, ledd nr. 1)

a) Bebyggelse og anlegg skal gis en helhetlig estetisk utforming i samsvar med tiltakets
funksjon og egenart. Ny bebyggelse skal utformes slik at volumer, materialbruk og farger
framstar med et godt og helhetlig grep, uten a bli fremtredende i landskapet. Estetisk
redegjgrelse skal fglge byggesgknaden.

b) Bygninger og utearealer skal gis en god arkitektonisk utforming med robuste og
slitesterke materialer. Skiemmende farger og reflekterende fasadematerialer tillates ikke.
Fasadematerialet skal i hovedsak besta av jordfarger og gratoner og/eller
naturmaterialene tegl, tre, glass, stal eller overflatebehandlet betong.

c) Sammenhengende gesimslinjer over 50 meter pa bygg med fjernvirkning, skal brytes opp
ved for eksempel hgyder, dpninger eller annen materialbruk/farge. Sammenhengende
fasadelengder over 50 meter skal ha brudd i fasade for minimum hver 50. meter ved for
eksempel sprang i fasade, inntrukken fasadelinje eller annen materialbruk/farge.

d) Midlertidige bygg og konstruksjoner, som plasthaller o.l skal ha ngytrale farger, og
plasseres i omrader med lav eksponering.
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e) Lyssetting skal veere energieffektiv og lyse nedover. Alle inngangssoner og
sykkelparkeringsplasser skal vaere belyst. Det skal benyttes blalysfilter.

f) Det tillates solcelleanlegg pa fasader og tak.

3.6 Skilt

(jf. pbl. § 12-7, ledd nr. 1)
Utforming av reklame og skilt pa fasader skal innga i en skilt og belysningsplan sammen med
beskrivelse av bygningens fasader. Skilt og reklame skal ikke virke dominerende i landskapet.

a) Skilt eller reklameinnretninger kan ikke settes opp uten at bygningsmyndigheten har gitt
tillatelse. Tillatelse kreves ikke for mindre skilt, mindre reklameinnretninger o.l. som settes
opp pa byggverk knyttet til egen naering. Som mindre skilt regnes skilt under 3.0 m?

b) Skilt og reklameinnretninger skal tilpasses bygningsmiljget i omradet og utfgres slik at de
tilfredsstiller rimelige skjpnnhetshensyn bade i seg selv og i forhold til omgivelser.

c) Patre fasader tillates logo i supergrafikk som angir firmaets navn med bokstaver i inntil 5m
hgyde. Hgyde og ngyaktig plassering av logo skal dokumenteres i skiltplan.

d) Lysstyrke pa belyste reklameskilt skal hensynta og tilpasses omkringliggende bebyggelse. Ved
sgknad til kommunen skal det foreligge en dokumentasjon og vurdering av lysstyrke og hvilke
naeromrader som blir bergrt.

e) Skilt, reklameinnretninger og liknende tillates ikke med skiftende reklame, blinkende lys, blits
eller annen spesiell lysbruk for a pakalle oppmerksomhet.

f) Takreklame, dvs. reklameinnretning som helt eller delvis stikker opp over gesims, er ikke
tillatt.

3.7 Overvannshandtering

(jf. pbl. § 12-7, nr. 4)
Innenfor I/L1-6, GN1-3 og VS1-2 tillates det etablering av lgsninger for infiltrasjon,
fordrgyning og avledning av overvann. Overvann skal fordrgyes lokalt, enten gjennom
infiltrasjon, fordrgyning i grunnen, apne overvannslgsninger som for eksempel grgfter og
vannspeil, bruk av blagrenne tak og permeable dekker. Nye overvannsanlegg skal fglge
kommunens krav til fordrgyning for 25-ars regn med bruk av klimafaktor 1,5. Flomveier skal
sikres for 200-ars gjentaksintervall. Det tillates ikke forurenset overvann fgrt inn pa
kommunens ledningsnett eller til resipient.

Kommunens veileder for handtering av overvann skal legges til grunn ved byggesgknad
og/eller planlegging av ny bebyggelse.

3.8 Energi- og vann- og avilgpsanlegg
(jf. pbl. § 12-7, nr. 1)
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Innenfor hovedformal bebyggelse og anlegg samt samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
tillates det etablert ngdvendig energi-, vann- og avlgpsanlegg for forsyning av bebyggelsen.
Nettstasjoner/pumpestasjoner o.l. tillates oppf@rt inntil 1 meter fra eiendomsgrense.
Plassering av teknisk infrastruktur skal framga av situasjonsplanen.

3.9 Dokumentasjonskrav
(Jf. pbl § 12-7, nr. 1)

Situasjonsplan
Fer rammespknad for det enkelte utbyggingsfelt kan godkjennes, skal det foreligge en
situasjonsplan som dokumenterer tilfredsstillende Igsninger pa fglgende forhold:
a) bygningens plassering, hgyde og takform,
b) eksisterende og framtidig terreng med kotehgyder og beplantning,
c) parkeringsplasser, mangvreringsarealer og atkomst,
d) omrader for utendgrs lagring, avfallshandtering,
e) konkrete sikringstiltak ved skjaeringer i terrenget hgyere enn 2m og brattere enn 1:2.
f) Lésning for lokal overvannshandtering innenfor hvert delomrade samt lgsning for
overvannshandtering i anleggsperioden.

Skiltplan
Skiltplan skal utarbeides og leveres som del av igangsettingssgknad for feltene I/L1-6. Lyssetting og
belysing skal vises som del av skiltplanen.

Teknisk plan

Det skal utarbeides en Teknisk plan for tiltak pd og opp mot riksveg 118. Planen skal utarbeides ihht.
Statens vegvesen sin hdndbok R700, og skal godkjennes av vegmyndighet v/@stfold fylkeskommune
for tiltaket kan pabegynnes.

Som del av fgrste rammesgknad skal det utarbeides en overordnet plan for teknisk infrastruktur som
omfatter hele planomradet. Planen skal godkjennes av kommunens VA-avdeling.

Fgr det kan gis igangsettingstillatelse for ny bebyggelse, skal teknisk plan for vann- og avlgpsanlegg
for omsgkt bebyggelse veere godkjent av kommunen. | den tekniske planen skal det dokumenteres at
det aktuelle avigpsanlegget driftes i henhold til forurensningsregelverk, samt at det har kapasitet til a
kunne motta den forventede mengden avilgpsvann fra omsgkt utbygging. Det skal dokumenteres
hvordan lokal overvannshandtering er ivaretatt.

Geotekniske forhold
Som del av spknad om tillatelse til feltopparbeidelse i I/L1-6, samt nytt veianlegg gjennom omradet
skal det foreligge en redegjgrelse om grunnforhold/lokalstabilitet.

Grunnforurensing
Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye anlegg skal det redegjgres for behandling av masser.
Fare for forurensning skal vurderes, og ngdvendige avbgtende tiltak skal dokumenteres.

Fremmede arter

Det skal ikke innfgres eller spres fremmede arter ved opparbeiding og beplantning av arealer.
Tiltransporterte masser skal kvalitetssikres med tanke pa fremmede arter i forkant av tilkjgring.
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Dersom fremmede arter oppdages i anleggsperioden, skal tiltak for & hindre spredning ved
masseforflytning iverksettes.

Matjord

Som del av sgknad om tillatelse til feltopparbeidelse i I/L1-6 og etablering av ny adkomstvei inn i
naeringsomradet skal det foreligge en matjordplan for omsgkt felt. Denne skal sikre at matjordlaget
brukes til nytt matjordareal, nydyrking eller forbedring av annen dyrka eller dyrkbar mark. Intern
bruk av matjord til andre formal skal minimeres og behovet skal grunngis og dokumenteres.
Matjordplanen ma inkludere beskrivelse av matjorda som skal flyttes, mottaksareal og utfgrelse av
jordflyttingen. Matjordplanen skal ogsa beskrive tiltak for & hindre spredning av ugnskede arter.

3.10 Parkering
(Jf. pbl § 12-7, nr. 7)
a) For ny bebyggelse skal parkeringsareal etableres etter fglgende normer;

Maks. bilparkeringsplasser Min. sykkelparkeringsplasser
Industri, verksted og | -1 per 100 m? BRA <3000 m? BRA For 20% av ansatte
stgttefunksjoner -0,3 per 100 m? BRA >3000 m2BRA
Lager og logistikk -0,3 per 100 m? BRA For 20% av ansatte

Arealformal som ikke faller inn under industri, verksted eller lager skal ha tilsvarende krav
som industri, dersom kommuneplanens arealdel ikke fastsetter noe annet.

b) Minimum 5 % av bilparkeringsplassene skal vare tilpasset mennesker med nedsatt
funksjonsevne. Disse parkeringsplassene skal lokaliseres naer hovedinngang og utformes slik
at rullestolbrukere lett kan komme inn og ut av kjgretgyet og inn mot malpunktet. Plassene
skal utformes etter gjeldende teknisk forskrift og Statens vegvesens handbok v129 Universell
utforming.

¢) Minimum 50 % av sykkelparkeringsplasser skal veere under tak, i naerhet av inngangsparti og
med ldsemulighet. Ved etablering av bygg for mer enn 10 ansatte, skal det etableres

garderobelgsninger med dusj, garderobeskap og tgrkefasiliteter

d) Minimum 30 % av alle bilparkeringsplasser skal ha framlagt infrastruktur for lading, og
minimum 10 % skal ha ladepunkt fgr det gis brukstillatelse.

4. Bestemmelser til arealformal

4.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

4.1.1 Kombinert industri og lager (1/L1-6)

4.1.1.1 Generelt

a) Innenfor felt I/L1-6 tillates etablering av bebyggelse for industri, lager, verksteder,
handverksbedrifter og logistikkvirksomhet med tilhgrende kontor og stgttefunksjoner. Det
tillates ikke etablering av lagerseksjoner for utleie til privatpersoner.
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b)

d)

f)
8)

h)

4.1.1.2

41.1.3
a)

b)

Bebyggelsen skal plasseres innenfor angitte byggegrenser. Parkeringsplasser og
mangvreringsarealer tillates utenfor regulerte byggegrenser mot E6 og fv. 118, men innenfor
formalsgrensen.

Nettstasjoner tillates oppfart ogsa utenfor regulerte byggegrenser og kommer i tillegg til
tillatt utnyttelsesgrad.

Det tillates etablert stgttemurer eller bratte skjeeringer i grense mot
vegetasjonsskjermer/naturomrader. Synlig del av stgttemur skal ikke vaere hgyere enn 2,5m.
Terrengskjeeringer hgyere enn 2m og brattere enn 1:2 skal sikres. Terrenginngrepene skal
avsluttes f@gr formalsgrensen mot tilstgtende grgntomrade.

Det er tillatt & benytte fasade, inklusivt tak, til energiproduksjon/energilagring. Tak kan
benyttes til overvannshandtering.

Energi-, renovasjon- og andre tekniske anlegg tillates plassert innenfor formalet.
Det er tillatt a etablere ladeinfrastruktur for tyngre kjgretgy.
Innenfor felt I/L1-6 tillates fradeling av eiendomsteiger for etablering av anlegg og

virksomheter. Ved sgknad om fradeling skal det redegjgres for adkomst fram til vei for
allmenn ferdsel, og tilknytning til annen teknisk infrastruktur.

Grad av utnytting
Innenfor felt I/L1-6 tillates fglgende utnyttelsesgrad, medregnet parkering:

I/L1: %-BYA = 80, hvorav maksimalt 60% BYA kan benyttes til bebyggelse.
I/L2: %-BYA = 80, hvorav maksimalt 60% BYA kan benyttes til bebyggelse.
I/L3: %-BYA = 80, hvorav maksimalt 60% BYA kan benyttes til bebyggelse.
I/L4: %-BYA = 80, hvorav maksimalt 60% BYA kan benyttes til bebyggelse.
I/L5: %-BYA = 80, hvorav maksimalt 60% BYA kan benyttes til bebyggelse.

I/L6: %-BYA = 80, hvorav maksimalt 60% BYA kan benyttes til bebyggelse.

Bygningshgyder

Byggehgyder for felt I/L1-6 fremgar av plankartet, og angir maksimal kotehgyde for ny
bebyggelse. For felt I/L6 tillates bebyggelse opp til kote +68,0m pa vestsiden av den sentrale
byggegrensen, og opp til kote +72,0m pa gstsiden av den sentrale byggegrensen.

Felgende kan oppf@res over maksimal kotehgyde:

- Tekniske anlegg/installasjoner herunder luftinntak/-avkast, piper, ventilasjonsanlegg,
trappe-/heisrom med hgyde pa maksimalt 3,5 meter. @vrige tekniske rom pa tak
over angitt maksimal kotehgyde tillates ikke. Tekniske anlegg/installasjoner som
oppfares over maksimal kotehgyde skal vaere minimum 5 meter inntrukket fra
fasade, ikke utgjgre mer enn 5% av takflaten.
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4.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

4.2.1
a)

b)

d)

4.2.2

Fellesbestemmelser (jf. Pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 1)

Avkjgrsler langs adkomstveien o_KV2-3 er markert med avkjgrselpil i plankartet og skal
utformes iht. Kommunal veinorm, herunder krav til frisikt. Plassering av avkjgrselspilene er
veiledende innenfor tilhgrende formalsfelt.

Innenfor hovedformalet samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur tillates det interne
justeringer mellom underformal for 3 gjgre en teknisk/skonomisk optimalisering, samtidig
som hensyn til trafikksikkerhet, miljg, universell utforming m.m. tilfredsstilles. Kommunal
plan- og veimyndighet skal orienteres om endringene fgr utfgrelse.

Innenfor hovedformalet samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur tillates det etablering av
veibelysning.

Alle arealer innenfor hovedformalet samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kan benyttes

til riggplass og bygge- og anleggsomrade i forbindelse med utbygging av prosjektet, forutsatt
at veianlegget ikke allerede er satt i drift.

Kjorevei (KV1-3)

a) Kjgrevei o_KV2 skal opparbeides med kjgrefeltbredde pa 3,25 meter.

b) Kjgrevei o_KV1-3 er offentlig, og kommunens veinorm skal legges til grunn.

4.2.3

4.2.4
a)

b)

4.2.5

Vei (V)
Vei V skal etableres som felles adkomstvei for boligene Granheimveien 2, 4 og 6.

Fortau (FO1-2)
Fortau o_FO1-2 er offentlige arealer.

o_FO1-2 skal ha en opparbeidet bredde pa 2,5 meter.

Gang og sykkelvei (GS)
Gang- og sykkelveg GS er offentlige arealer.

4.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

4.3.1

Naturomrade - grgnnstruktur (GN1-3)
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a)

b)

4.3.1

a)

c)

d)

e)

Innenfor feltene GN1-2 skal det sikres et grgnt preg med ny vegetasjon som skaper en skjerm
mellom boliger/veianlegg og ny naeringsbebyggelse.

Innenfor felt GN3 skal eksisterende vegetasjon, som bidrar til god skjerming, bevares.

Innenfor GN3 kan det etableres bekkelgp, og/eller andre tiltak for infiltrasjon og bortledning
av overvann.

Vegetasjonskjerm (VS1-3)

| felt VS1-2 skal eksisterende vegetasjon, som bidrar til god skjerming, bevares. Unntak kan
gjores for vegetasjon som kommer i konflikt med etablering av skjermingsvoll.

| felt VS3 skal det etableres skjermvegetasjon som reduserer naeringsbebyggelsens synlighet
fra gst.

Det er ikke tillatt med flatehogst innenfor VS1-2, men det er tillatt med plukkhogst/skjgtsel slik
at tetthet og hgyde pa vegetasjonsbestandene gir varig god skjerming.

Ved ny beplantning skal det benyttes lokale arter, og arter som er til nytte for pollinerende
insekter.

Legging av kabler og lignende skal unngas, men det tillates kryssing for ngdvendig teknisk
infrastruktur som va-ledning, el-kabler og liknende nedgravd i grunnen. Inngrepet skal skje
skansomt for & bevare vegetasjon og landskap. Etter slik nedgravning ma landskapet
tilbakefgres og beplantes med stedlig vegetasjon slik at infrastrukturen ikke er synlig.

f)Innenfor felt VS1 skal det etableres terrengvoller av rene masser med tilfredsstillende

g)

5. Be

vekstgrunnlag for vegetasjon for a sikre skjerming. Vollen skal ha en hgyde som ligger 3 meter
over tilstgtende vei i syd (Sognshgy). Vollene skal etableres innenfor bestemmelsesomrade #1-
2.

Innenfor VS1-2 kan det etableres bekkelgp, og/eller andre tiltak for infiltrasjon og
bortledning av overvann.

stemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

5.1 H320 hensynssone flomfare

Ved pl

assering av bebyggelse og anlegg innenfor hensynssonen skal dokumenteres tiltak som sikrer

bygg og konstruksjoner mot flom.

5.2 H560 hensynssone bevaring naturmiljg

Innenfor hensynssonen skal eksisterende eiketrzaer bevares.
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6. Bestemmelser til bestemmelsesomrader

6.1 Bestemmelser til bestemmelsesomrade (#1-2)
Innenfor bestemmelsesomradene skal det etableres en terrengvoll. Vollens hgyde skal vaere inntil 3
meter over tilstgtende vei i syd (Sognshay)

7. Rekkefglgebestemmelser

7.2 Fgr rammetillatelse
a) For det gis rammetillatelse for bebyggelse og anlegg innenfor felt 1/L1-6 skal
dokumentasjonskravene jf. pkt. 3.9 vaere oppfylt.

b) Fgr det gis rammetillatelse for bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L1 skal det fremlegges
dokumentasjon som viser at tiltakshaver kontrollerer alle eiendommene innenfor feltet.

7.3 Fgr igangsettingstillatelse
a) Fgr det gis igangsettingstillatelse for bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L1 og I/L4-6 skal
nytt kryss mot Fv.118 veere etablert med kjgrbart dekke.

b) Fer det gis igangsettingstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L1 og 1/L4-6 skal ny
adkomstvei (KV2) veere etablert med kjgrbart dekke.

c) Fgr det gis igangsettingstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L1 skal private
avkjgrsler mot fv.118 veaere stengt.

d) Fgr det gis igangsettingstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L3, I/L4 og I/L6 skal
det utarbeides en landskapsplan/beplantningsplan for felt VS1, som viser hvordan feltet skal
utformes og beplantes.

e) For det gis igangsettingstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt 1/L3-4 og I/L6 skal
tilstgtende del av felt VS1 vaere opparbeidet med vegetasjonsskjerm og

terrengvoll/stgyskjerm.

f) Fer det gis igangsettingstillatelse til ny bebyggelse innenfor feltene I/L1-6 skal det
dokumenteres tilstrekkelige kapasitet pa spillvannsnettet.
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7.4 For bebyggelse tas i bruk

a)

b)

d)

e)

For det gis brukstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L1 og I/L4-6 skal nytt kryss
mot Fv.118 og ny adkomstvei med tilhgrende fortau (KV2-4 og FO1-3) vaere ferdig
opparbeidet med asfalt frem til og langs omsgkt felt.

For det gis brukstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L1 og I/L4-6 skal ny
adkomstvei V og naturomrade GN1 veere ferdig opparbeidet.

For det gis brukstillatelse for bebyggelse i planomradet, skal vann- og avlgpslgsninger og
utomhusanlegg tilhgrende omsgkt bebyggelse veere ferdig opparbeidet.

For det gis brukstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L1 og 1/L4-6, skal ny
adkomst til Granheimveien 2, 4 og 6 (felt V) vaere etablert.

For det gis brukstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L4 skal tilstgtende del av felt
VS2 vaere opparbeidet med vegetasjonsskjerm mot E6.

8)

For det gis brukstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L1 skal felt GN2 og VS3 vaere
ferdig opparbeidet.
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