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« Tilpasset etablering av nesringsvirksomhet ved bl.annet & hensynta boligene i tilknytning

planomradet

Differensiert nasringsutvikiing i form av soneinndeling, buffere mv.
Hensyn til grentomrader i forhold fil fortetting.

Minimalisere trafikkbelastning, stey og andre utslipp i omradet.
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Fra Morstongveien og syd/ @stover.

| 1.0Formalet med planen o ' J

Formalet med en reguleringsplan for Skogholt er & legge til rette for industritomter i
samsvar med de forutsetninger som er lagt inn i kommunens oppstartsvedtak av
07.05.07 foruten momenter/ temaliste i forbindelse med innhenting av tilbud fra
kommunen.

Formalets gvrige punkter med forutsetninger er lagt inn i planbeskrivelsen og
reguleringsplanen med dens bestemmelser. '

| 2.0Beskrivelse av planomradet

— —

2.1 Planens utstrekning ogd areal

Hele det regulerte omradet medregnet eksisterende industri og boligbebyggeise,
utgjer i alt 138,4 dekar hvorav 86 da er nyit industriomrade.

Omradet er myrlendt og har tett vegetasjon, som bestar for det meste av gran og
bjark. :

Det framtidige industriomradet f&r sin tilknytning til £18 v/ Brennemoen via fylkesvel
708 mot gst med en aystanden pa ca. 2 km. '

2.2 Nasituasjon-Eierforhold,/ Eksisterende og type anlegyg

Det er i dag etablert 5-8 bedrifter | omradet med lettere mer servicepreget virksomhet.

Gimingsrud driver med batservice og lager, SVS arbeider med ventilasjonssystemer,
___EEBO as Norge produserer hundefor, Vecy star for ferdige matprodukter og Alvim har

ferdig produksjon av Kjgttvarer.

Det er flere hjiemmelshavere og naboer som blir bergrt innenfor omradet.




Skogholt- Hiemmelshavere innen planomradet

kg

Naboer/ Gjenboere

Hjemmelshaver/ Fesier | Eiendom Adresse Postnr/ poststed

Tronrud Elien Suzanne 6/1/0/0 Ultvedtveien 245 1859 Slitu

Tronrud Martin 6/1/0/0 Ultvediveien 245 1859 Slitu

Buer Ingeborg Margrethe 6/2/0/0 Buer 1859 Slitu

Eiendomsadr. Morstongveien 222

Buer lvar 6/2/0/0 Buer 1859 Slitu

Eiendomsadr. Morstongveien 222

Strand Ole Halvar 6/3/0/0 Ultvedtveien 243 1859 Slitu

Vegarud Edith 6/6/0/0 Morstongveien 206 1859 Slifu

Strand Helge 6/9/0/0 0000

Osflaten Bigrn Erik 6/11/0/0 Morstongveien 218 1859 Slitu

Gangnes Ove Ronny 6/14/0/0 Assiden 21 1860 Tregstad

Eiendomsadr. Morstongvn 218

Gangnes Venke S Nordii 6/14/0/0 Assiden 21 1860 Traegstad

Ejendomsadr. Morstongvn 218

Sepler Hallgeir 6/15/0/0 Blomsterveien 6 1850 Mysen

Eiendomsadr. Morstongveien 212

Solbrekke @yvind 6/20/0/0 Brekken 1859 Slitu
Morstongveien 208

Eidsberg kommune 6/21/0/0 Ordfgrer Voldens v.1 1850 Mysen

Westby Erik 6/22/0/0 Vardeveien 107 1850 Mysen

Eiendomsadr. Wecyveien 5

Westby Freddy 6/22/0/0 Wecyveien & 1859 Slitu

Westby Morten 6/22/0/0 Lokenveien 218 1860 Tragstad

Eiendomsadr. Wecyveien 5

Westby Erik 6/23/0/0 Wardeveien 107 1850 Mysen

Westby Freddy 6/23/0/0 Wecyveien 5 1859 Slitu

Westby Morten 6/23/0/0 Lpkenveien 218 1860 Tregstad

Tronrud Ellen Suzanne 6/24/0/0 Ultvedtveien 245 1859 Slitu

Tronrud Martin 6/24/0/0 Ultvediveien 245 1859 Slitu

Westby Erik 6/26/0/0 Vardeveien 107 1850 Mysen

Eiendomsadr. Wecyveien 2

Westby Freddy 6/26/0/0 Wecyveien 5 1859 Slitu

Eiendomsadr. Wecyveién 2

Westby Morten 6/26/0/0 Lokenveien 218 1860 Trggstad

Eiendomsadr. Wecyveien 2

Eidsberg kommune 6/28/0/0 Qrdfgrer Voldens v.1 1850 Mysen

Larsen Berit Synnave 6/29/0/0 Pletten 1859 Slitu

Eiendomsadr., « Morstongveien 224 .

Eidsberg kommune 6/30/0/0 Ordfgrer Voldens v.1 1850 Mysen

Febo Norge As 6/32/0/0 Stabburveien 4 1859 Slitu

Eiendomsadr. Wecyveien 9

Skogholt Eiendom 6/31/0/0 Wecyveien 6 1859 Slitu

[3.0 Metode ved utarbeidelse av reguleringsplanen for Skogholt.

3.1 Vurdering av mulig KU —konsekvensutredning.

Forskrift om konsekvensutredninger ble fastsatt ved kongelig resolusjon av 1. april
2005 i medhold av lov (24. september 2004) nr. 72) om endring i plan- og
bygningsloven. '

Formalet med bestemmelsene i forskriften er & sikre at hensynet til miljg,
naturressurser og samfunn blir tatt | betraktning under forberedelsen av planer eller
tiltak, og nar det tas stilling til om, og eventuelt pa hvilke vilkar, planer eller tittak kan
giennomfgres. Under §1 er det anfert at forslagsstiller, i dette tilfelle kommunen , skal




selv vurdere om planen eller tiltaket faller inn under forskriftens saklige
virksomhetsomrade, jfr.kap. kap. Il

| §3 om Planer og tiltak som skal vurderes etter forskriftens §4, heter det at planer og
tiltak skal behandles etter forskriften kapittel Il dersom de kan fa vesentlige virkninger
for miljg, naturressurser eller samfunn. Dette gjelder for tiltak eller virksomheter sa
som: neerings-, lager- og kontorbygg, samt offentlige bygg og bygg til allmennyttige

formal, med et bruksareal pa mer enn 5.000 m.

Bestemmelsen gjelder ikke dersom virkningene av reguleringsplanen eller tiltaket er
tilfredsstillende avklart eller belyst i kommuneplanens arealdel. | kommune-planens
arealdel er det vedtatt av kommunestyret 16. februar 2006, at det aktuelle omradet
Skogholt skal avsettes til neeringsomrade etter PBL §20-4,1.Ledd No. 1

Ved en gjennomgang av Naturtyper i Eidsberg med kartlegging av tiltak for bevaring
av biologisk mangfold i kommunen ( 21.12.2004), er det ikke registrert viktige eller
biotoper av lokal verdi innenfor omradet.

Det legges derfor il grunn at det ikke er nedvendig & utarbeide en Konsekven-
sanalyse etter §4 under forskriften av 1. april 2005.

Det er imidlertid forutsatt at Planbeskrivelse skal inneholde en konsekvensvurdering
av forhold som er nevnt i det utsendte planprogram.




3.2 Planprosessen.
Utarbeidelsen av planbekrivelsen for Skogholt er samordnet med forslag til
reguleringsplan og vedtekter for omradet.

P& bakgrunn av gjeldende rutine, skal saksframlegget med tilhgrende ferdig forslag fil
reguleringsplan framlegges for 1. gangs behandling 03.09.07. Ngdvendig
matevirksomhet er lagt inn med kommunen og grunneiemne i forbindelse med 1.
gangs behandling og offentlig utleggelse av planen.

Ut fra oppsatt framdriftsplan tar kommunen sikte pa a fa ferdig stadfestet
reguleringsplan innen utgangen av 2007. Det tas imidlertid forbehold om eventuelie
innsigelser og/ eller klage pa reguleringsvedtaket.

[ZO Forholdet til andre planer

4.1 Kommuneplanen

Planen ble vedtatt i kommunestyret 16.02.06

Pa side 11 i plandokumentet er det bl.annet anfort folgende under Neeringsliv og
arbeid.:

"Neeringslivet i Eidsberg skal kjennetegnes av mangfold og utnyttelse av kunnskap og
kompetanse som ledd i nyskapning. Miljzaspektet skal brukes som aktiv og positiv
faktor knyttet til politikk omkring arealbruk og nearingsstruktur.”

Videre anfgres folgende hovedpunkter:

¢ Utvikling av egne arbeidsplasser som en gnskelig del av helhetlig
lokalutvikling.

e A stotte opp under den kompetanse som finnes i eksisterende nesringsliv
slik at det legges til rette for personer og virksomheter som har spesielle
forutsetninger for & videreutvikle og skape ny virksomhet.

Legge til rette for naeringslivet

e Muligheter for ny verdiskapning innen kultur, service og tjenestebasert

neeringer.

Til kommuneplanens arealdel, har kommunestyret vedtatt at det aktuelle omradet
Skogholt skal avsettes til nseringsomrade etter PBL §20-4,1.Ledd No. 1 Det vises for
gvrig til Arealdelens bestemmelser i kommuneplanens side 30. ,

4.2 Areal- og transportplanen

Det foreligger her en fellesuttalelse fra regionale etater av 29.04.2004. Her tar vi med
felgende fra avsnittet om Bakgrunn, utviklingstrekk, statlige og regionale
foringer, fremtidsbilder.

"Hovedmalet for ATP-planen er at det fremtidige utbyggingsmenster og
transportsystemet skal bidra til & redusere veksten i biltrafikken, samtidig som den
skal legge grunnlaget for gkt bruk av sykkel og gange til daglige gjgremal (butikk,
barnehage, skole, fritidsaktiviteter). Det er derfor avgjerende at fremtidig utbygging i
stor grad skjer i gang- og sykkelavstand til by-og tettstedssentrene og
kollektivtilbudet.

Det er enighet om at planarbeidet skal fokusere pa tiltak og prioriteringer som er
nadvendige for & oppna en mer miljgvenniig transportavvikling og et basrekraftig
utbyggingsmenster. Dette er seft pa bakgrunn av de utviklingstrekk som forventes i
Indre @stfold med kraftig vekst i folketaliet.




Flére arbeidsplasser. Her gir planen uttrykk for at den gkende regionalisering av
samfunnet vil kreve et stadig tettere interkommunalt samarbeid for & utforme en
utviklingspolitikk. Dette er ogsa i trad med intensjonene i gjeldende og nytt forslag til
fylkesplan om & gjere Jstfold mindre avhengig av arbeidsmarkedet i Oslo.

Gode kommunikasjoner. Her slutter transportplanen seg til de tiltak og prioriteringer

som foreslas for sideveier og g/s-veier til ny E18, tverrforbindelse RV 22, "rettere
jernbane og feerre stopp, samt busstilbudets avhengighet av prioriteringer innenfor
dagens.rammer eller gkte bevilgninger.”

4.3 Gjeldende reguleringsplaner
4.3.1 Reguleringsplan for Skogholt | av 1972
432 Reguleringsplan for Skogholt Il av 1978
4.3.3 Reguleringsplan for Slituomradet/ Toppenfeltet fra 1985
4.3.4 Reguleringsplan for E18 Melleby-Askim grense fra 2002

Andre foringer og rammeforutsetninger

5.1 Gitte forutsetninger.

« ' Ettersporsel etter nesringsomrader og utbyggingsbehov
Utbyggingsbehov

Neer tilknytning til stamveinettet

Andre nzsringsomrader for utvikling: Brennemoen, Ramstad
Eksisterende boliger utenfor planomrédet

Slitu- Porten mot Mysen.

Ettersporsel etter neeringsarealer og byggekiare tomter er stort i Eidsberg. Dette
registreres gjennom en rekke henvendelser til kommunen. Lokaliseringsmessig ligger
omradet Skogholt meget gunstig til nar det gjelder tilknytning til veg og jernbane.
Tilknytningen til E 18 for Skogholtomradet vil skje v/ Brennemoen via fylkesvei 708
mot gst. Avstanden hit er ca. 2 km

Andre nzringsomrader for utvikling er Brennemoen og Ramstad som ligger
neermere enn 1 km unna. ' ‘
Eksisterende bebyggelse. For dette punktet, kan en forst vise til Slitu som er et
starre tettsted med god tilknytning til E18. Skogholt ligger bare 5-600 meter fra
sentrum som har en rekke funksjoner og servicetilbud.

Det er fra kommunen sagt at det skal veere en grenn profiluttrykt i kartet. Dette gjelder
bl.annet buffer/ skjermsone mellom bebyggelse og neeringsomrade, samt friomrade- -
lek i tilknytning til rekken med bolighus.

5.2 Forskrift om miljorettet helsevern.

§ 1 Formal ,

a) a fremme folkehelse og bidra til gode miljgmessige forhold

b) & sikre befolkningen mot faktorer i miljget, blant annet biologiske, Kjemiske,
fysiske og sosiale miljgfaktorer som kan ha negativ innvirkning pa helsen.

Vi viser spesielt til forskriftens § 9 som sier folgende:

§ 9 Helsemessige ulemper som virksombhet eller eiendom péferer omgivelsene

Virksomheter og eiendommer skal planlegges, drives og avvikles, slik at felgende

krav til miljgfaktorer overholdes nér det gjelder den belastning omgivelsene paferes:

a) Ved etablering og bruk av stgykilder skal det tilstrebes lavest mulig steyniva.

b) Forurensning i form av utslipp til luft, grunn eller vann skal ikke medfgre fare for
helseskade eller helsemessig ulempe.

c) Virksomheter skal planlegges, drives og avvikles slik at ulykker og skader
forebygges.
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d) Virksomheter skal handtere og bevare avfall pa en helsemessig forsvarlig méate.
e) Virksomheter skal drives slik at luktplager som er til helsemessig ulempe for
omgivelsene unngas.

Det framgar at virksomheter skal planlegges, drives og awvikles, slik at felgende krav
il miljgfaktorer overholdes nar det gjelder den belastning omgivelsene pafgres.
Trafikkavvikiingen skal legges opp slik at det blir minst mulig stay og ulemper for
omgivelsene med direkte adkomst til de enkelte bedriftene internt i omradet.

Radon. | henhold til foreliggende kart er det ikke registrert radonforekomster pa
Skogholt.

5.3 Beredskapsmessige sparsmal

Pa grunn av beredskapsmessige hensyn, ma det planlegges en tilkomstvei inn i
planomradet fra Morstongveien. | tilegg méa eksisterende tilkomstvet fra Ultvedtveien
forlenges slik at den mgter den andre veien inn i planomradet (fra Morstongveien).
Gjennomgaende vei sikrer beredskapen med alternative adkomstmuligheter.

Fiom og ras. Det er ikke registret fra N.G.O, behov for spesielle sikringstiltak mot
flom og ras.

5.4 Miljomessige spersmal .
Biologisk mangfold. | henhold til WHKN rapporten om naturtyper i Eidsberg og
viltplanen for kommunen, er det ikke registrert forhold her hvor inngrep kan fa

- betydning for det biologiske mangfold.
Kulturminner. Det er heller ikke her registrert kulturminner i omradet.
Fjernvarme og renovasjon. Det ber legges til rette for fiernvarme pa Skogholt og
renovasjonsordninger med kildesortering.

CRrE T R T
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Bedrifter i omradet.

| 6.0 Utbyggingstrategier/ alterna’éive areal og utviklingslasninger J

Det skal vasre en grenn profil uttrykt i kartet. Dette gjelder bl.annet buffer/ skjermsone

mellom bebyggelse og nesromradet, samt friomrade-lek i tilknytning fil rekken med

bolighus.

o Tilpasset etablering av neeringsvirksomhet ved bl.annet & hensynta boligene i
tilknytning planomradet ,

e Differensiert nesringsutvikling i form av soneinndeling, buffere mv.

o Hensyn til grentomrader i forhold til fortetting.

o Minimalisere trafikkbelastning, stgy og andre utslipp i omradet.

o Adkomst til nesringsomradet fra Ulltvedtveien og Morstongveien

« Konsekvenser av eventuelle ulike utbyggingsstrategier.
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Disse seks punktene er sgkt ivaretatt i sammenheng med utformingen av
reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser.

Boligomradet B1 som eksisterer i dag, har fatt sesrskilte bestemmelser under 1.7
Boligomrade. Omradet for gvrig blir regulert til kombinert formal-forretninger/ kontor/
industri (F/ K/1-1,2,3,4,5 og 6)

Differensiert. Dette er det lagt opp til dette gjennom neeringsutvikling i form av
soneinndeling.

Buffere. | reguleringsplanen er det lagt inn ekstra grgnn buffer meliom eksisterende
industribygg og boligbebyggelsen. Videre legges det inn buffer mellom nasringsbygg,
Morstongveien og Ulltvedtveien. , '

Stay. | reguleringsbestemmelsene pkt 1.4 er det anfert at neeringsvirksomheter
innenfor reguleringsomradet ikke skal utsette omliggende bebyggelse for utendgrs
steyverdier malt ved bolig som overstiger ved dagtid 50 dBA- kveldstid 45 dBA og
natt 45 dBA. .

Adkomsten til omradst er den gitt i planen fra Ulitvedtveien og Morstongveien slik
som forutsatt. Dette sikrer ogsé den beredskapsmessige situasjon for omradet.

Konsekvenser av eventuelle uiike utbyggingsstrategier, vil for en stor del bli fanget
opp under pkt. 1.1 fellesbestemmelser. ,

Plan- og bygningslovens bestemmelser i forbindelse med sgknader om
byggetillatelse under kap. XVI eller tilsvarende, kommer i tillegg il dette.

Estetikk kommer inn under fellesbestemmelser pkt 01.

Utnyttelsesgrad og byggehayder er pa tilsvarende mate tatt inn i
reguleringsbestemmelsenes punkt nr. 1.3.

Folkehelse har fatt et eget avsnitt | denne planbeskrivelsen under

kap. 5 om Miljerettet helsevern. Herunder kommer ogsa forskriftens bestemmelser
om forurensning ved utslipp til luft, grunn eller vann og héndtering av avfall pa en
helsemessig forsvarlig mate mv.

Helse, miljg og sikkerhet ( HMS), ligger under bedriftenes eget ansvar og ma svare
lovens forskrift pa disse punkter.

Samfunnsikkerhet og energiforsyning knyttes til fellesbestemmelsenes pkt 1.1 og
de enkelte sesrlover om kommunal beredskap om behov for utrykning og assistanse.
Se ogsa under adkomstforhold.

Vann- avigp og renovasjon. Det kommunale vann- og avigpsnettet har nok
kapasitet slik at Skogholt industriomrade kan knytte seg til dette. Det skal bygges en
pompestasjon i omradet som sikrer avigpst. ‘

___ Bedrifter i omradet. . L
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Slitukrysset i dag, er sterkt trafikkert. V';e_sentlig bedre nar ny E18 apner
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r7. Heringsuttalelser — Utbyggingsavtaler - Sluttbehandling ]

Kommunestyret i Eidsberg fattet den 29. mars 2007 fglgende vedtak:

Eiidsberg kommune gnsker & benytte utbyggingsavtaler som virkemiddel for
giennomferingen av sin utbyggingspolitikk og snsker derfor a fatte vedtak med
folgende innhold:

1.

2.
3.

| henhold til plan- og bygningsioven § 64 fattes det herved vedtak om bruk av
utbyggingsavtaler i Eidsberg kommune.

Utbyggingsavtaler kan benyttes i hele kommunen.

Utbyggingsavtaler kan benyttes for 6 boenheter eller flere. For industri,
neering, kontor m.m. bgr utbyggingsavtaler alltid benyttes.

Kommunen kan kreve fortrinnsrett til inntil 20% av boenhetene/
boligene/tomtene til markedspris.

Utbyggingsavtaler kan inneholde vilkar om gjennomfaring av tiltak nedfelt i
komrnuneplanens arealdel og samfunnsdel.

Teknisk infrastruktur skal bygges ut i henhold til de standarder og den
kapasitet kommunen krever.

Utbygger skal dekke de feltinterne kostnader for utbygging av infrastruktur, og
i tillegg en forholdsmessig del av gvrig infrastruktur som ma opparbeides eller
oppgraderes som fglge av utbyggingen (vei, parkering, vann- Oog aviep,
energi, grontstruktur, felles byrom, gang-og turlgyper, skilgyper mv.

./ Det vises 0gsa til saerutskrift fra Eidsberg kommunestyre som eget vedlegg.

,E- Kartbilag

1) Oversiktskart. Utsnitt av kommuneplanens arealdel, mal 1:30 000
2) Situasjonskart. Ortofoto mal 3000

r9. Regulefingsplan med vedtekter - s.14

1) Reguleringsbestemmelser
2) lliustrasjonsplan
3) Bebyggelsesplan
4) Reguleringsplan

/Som eget vedlegg falger illustrasjonsplan og reguleringsplan i mal 1:2000
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Skogholt neringsomrade
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REGULERINGSBESTEMMELSER

TIL :
REGULERINGSPLAN FOR SKOGHOLT EIDSBERG KOMMUNE

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for det omradet som pa plankartet er vist med reguleringsgrense.
Planforstaget er datert 07-11-2007
Planomradet er inndelt i reguleringsomrader med fglgende formal:
1. Byggeomrader (PBL § 25, 1-1)
Boligomrade B1

Kombinerte formal: .
Forretning/kontor/industri (F/K/, 1, 2, 3, 4, 5)

3. Offentlige trafikkomrader (PBL § 25, 1-3)
Gang/sykkelvei
Kjorevei
Annet velareal

5. Spesialomrader (PBL § 25, 1-6)

Frisikisone ved vei
Parkbelte i industristrak

FELLESBESTEMMELSER

01. Kommunen skal ved behandling av sgknad om tiltak pase at bebyggelsen far en god form og
-materialbehandling. Ved nybygg - pabygg skal det legges stor vekt pé estetikk og formingskrav.
Stor bygningsvolum skal utformes slik at bygningen virker oppbrutt i fasade og gesims.
Skrikende farger skal unngés. ) S :

Sammen med sgknad om tiltak skal kommunen kreve at det utarbeides en plan for den ubebygde
del av tomten som skal godkjennes for tiltaket godkjennes.

02. Innen tomt m& beplantes med trer eller busker som étter kommunens skjgnn kan virke sjenerende
for den offentlige ferdsel. De ubebygde omrédene skal gis en tiltalende form og behandling.
Eksisterende vegetasjon skal i sterst mulig grad bevares.

03. Det skal tilrettelegges for universell utforming innen planomradet som sikrer alle grupper i
samfunnet. '

04.-  Skilting innen planomradet skal samsvare med de krav som kommunens skiltplan setter.

05. Mindre vesentlig unntak fra disse bestemmelser kan nar seerlige grunner taler for det, tillates

av kommunen innenfor rammen av bygningslovgivningen og bygningsvedtektene i kommunen.
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Fellesbestemmelser

Som en del av rammesgknaden skal det foreligge utomhusplan i mélestokk 1:200 som blant
annet skal vise:

- Avgrensninger for planen med omsgkt bygg/tiltak markert, pafert piler for atkomst og

inngangsforhold.

- Terrengforhold skal vises med eksisterende koter, prosjekierte koter, ngdvendige
punkthayder

- Trafikkforhold med kjsreveier og gangveier, plasser og parkering.

- Hovedatkomst for géende og kjgrende, veibredder, ngdvendig snuplass.

- ‘Fremkommelighet for utrykningskjgretery m.m., parkering for bil og sykkel,
tilgjengelighet for bevegelseshemmede

- Tekniske forhold som avrenning, handtering av overflatevann og arealenes

~ materialbruk

- Plassering av oppsamlingsutstyr for avfall i h.t. renovasjonsforskriftene

- Vegetasjon og grgntanlegg skal vises med eksisterende vegetasjon som skal bevares,
omrader der tekniske anlegg og andre terrenginngrep far konsekvenser for
vegetasjon, ny vegetasjon med plantenavn og antall

- Utomhusplaner som ikke oppfyller intensjonene i bestemmelsen p3 tilfredsstillende
méate, kan avslas av kommunen.

Kombinerte formal

| omradene F/K/1 1 til F/K/I 5 kan det oppferes bygg for forretning-, kontor- og industriformal

inntil 3 etasjer og opptil 10 meters hgyde fra ferdig planert terreng til gesims for flatt tak.
Bygninger med sadeltak skal gesimshgyden vaere maks 8 meter og mgnehgyden maks 12 meter.

Tillatt bebygd areal innenfor den enkelte neeringstomt (BYA) ma ikke overstige 30% av tomtens
nettoareal. Med BYA forstas totalt bebygget areal (inklusive garasjer) pa netto tomteareal.

Etablering av bedrifter som vil medfgre sjenerende Iukt, stey eller farlige gasser tillates ikke.

Etablering av kjspesenter for detaljhandel er ikke tillatt innenfor planomradet.
Det er ikke tillatt med etablering av areal til boligformal innenfor reguleringsomradet.

Nesringsvirksomheten innenfor reguleringplanen skal ikke utsette omliggende bolig for utendars
stgyverdier malt ved boligen som overstiger:

dagtid 50 dBA - kveldstid 45 dBA - natt 40 dBA

Forgvrig skal retningslinjer for begrensning av sty fra industri TA-506 fra Statens
Forurensningstilsyn av 1985 gjelde.

Ved etablering av ny forrretning, kontor, industri skal vedtekter til parkering fgiges. All parkering skal
skje pa eget areal og etter felgende norm:

a) inntil 10 ansatte : 1 parkeringsplass pr. ansatt

b) over 10 ansatte : 0,75 parkeringsplass pr. ansatt, dog minst 10 parkeringspiasser
For forretning/kontor skal det veere 1 besgksparkeringsplass pr. 30 m2 gulvilate.
For et naturlig avgrenset omrade m‘ed flere enn 3000 m2 forretning/kontor kan kravet til parkering
for det areal som overstiger 3000 m2 settes ned til 1 parkeringsplass pr. 50 m2 gulvfiate.
Eventuell lagring skal skje pé et eget skjermet eller innebygget areal. Kommunen kan forby lagring

som etter kommunens skjgnn vil virke sterkt sjenerende eller redusere trafikksikkerheten i omradet.
Kommunen vil ikke godkjenne telt eller plasthaller til lagring innenfor omradet.
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Boligomrade
Omréadet B 1

Arealbruk
| omréadet skal det oppfares frittliggende eneboliger .

Bebyggelsens karakter, utforming m.v.

| omradene skal det oppfares fritliggende eneboliger i1 eller 2 etasjer med

garasjer. :

Der hvor forholdene ligger tilrette for det, kan tillates underetasje. :

Kommunen skal ved behandiing av byggemelding pase at bebyggelsen far en god utforming og
matrialbehandling og at bygninger i samme gruppe eller omrade far en best mulig harmonisk og
enhetiig utforming. ‘

Det skal avsettes plass for 2 oppstillingsplasser for bil pr. bolig.

Bebyggelsens hoyde og plassering.

Innenfor omradene regulert til boliger kan det tillates oppfart eneboliger. Maks.
gesimshoyde skal ikke overstige 3 m og monehgyde 9 m,- malt fra

gjennomsnittlig planert terreng.. _
Der hvor underetasie tillates, skal maksimal gesimshgyde ikke overstige 4,5m maltfra

giennomsnittlig planert terreng. :

Planutvalget kan tillate garasjebygg nesrmere tomtegrense enn byggelinje - dog ikke neermere enn 1
m. Mot vei kan garasje legges nazrmere enn byggelinje dersom utkjering skjer pa egen grunn,- dog
minimum 2 m fra regulert veikant. .
Bebyggelsen skal utferes med saltak med vinkel mellom 27 og 45 grader.

Tillatt bebygd areal (BYA)

Tillatt bebygd areal for omrédene B1 skal ikke overstige 20% av tomtens areal.

Ubebygde arealer

Ubebygde arealer skal gis en tiltalende behandling, Eksisterende vegetasjon skal sgkes bevart i den
grad det er prakiisk mulig.

Matrialbruk, utforming og farger pa gjerder, forstgtningsmurer og skilt skal godkjennes av

kommunen.

Sammen med byggemelding av bygg skal det utarbeides situasjonsplan for tomten samt en detaljert
plan for terrengbearbeidelse. Det pahviler kommunen 4 pase at disse planene blir fulgt opp i praksis.
Det skal kunne settes krav om at opparbeidelsen av tomtens ubebygde arealer skjer samtidig med
opparbeidelsen av bygg og anlegg.

All parkering skal skje pa egen grunn.

Offentlige trafikkformal

| omradene skal det anlegges kigreveier, gang- og sykkelvei som vist pa planen.

Spesialomrade

Frisikisone vei

| frisiktsoner skal det veere frisikt i en hoyde 0,5 meter over tilstetende veiers planum.
Parkbelte i industristrek

Omradene er avsatt til parkbelte i industristrok.
Omradene skal opparbeides parkmessig og beplantes med stedegnet vegetasjon og

. vedlikeholdes av grunneier.
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Regulert parkbelte utgjer en del av tomtearealet og er refusjonsberettiget areal i henhold til
plan- og bygningslovens § 46.2 (parkbelte langs industristrgk).

| spesialomradet parkbelte mellom plangrensen og innkjeringsveien fra Fv. 691 i nordgstlig del av
planomradet tillates det etablering av voll om stzyen fra planomradet skulle tilsi behov for etablering
av en slik voll.

REKKEFGLGEBESTEMMELSER

1.1. Parkbelte skal vaere opparbeidet/beplantet for det gis brukstillatelse/ferdigattest.

1.2 Passeringslomme pa fv. 691 skal etableres samtidig med etablering av adkomstvei inn i feltet.

1.3 For det foretas utbygging i planomradet, skal det foreligge godkjent utbyggingsavtale mellom
utbygger og kommunen vedrgrende teknisk infrastruktur i planomradet.

Sarpsborg, 07-11-2007

BORGCONSULT AS




PLAN OG BYGNINGSLOVENS 5 25 REGULERINGSFORMAL

STREKSYMOCLERMY.
+ BYGaEOURLDER — Prusmtiyiemsatng
[ R S Gamie for oz onas

3. OFFENTLIGETRARKKOURADER
B Roemed rademd
[ Samatayihebes Sin

2 KOMBINERT FORMAL
B2 memarnmemnlan

& BPESALOURADER

=R
TN Sowstetmradz mailes

REGULERINGS FLAN FOR

SKORHOLT NERINGSOMRADE
BIDSBERG KOMIMUNE

rev. )|

SAXSEDUNBLING BG. LAY OO BYDNIWBSLOVEX. o0
panc baba.

e
wnuhug‘mln&wl

2, ants beFanding | plaarerioat

vk Gy EGerven [ Woromvmar
3, i

et vy

S o AT

T T

'” Toaaml e
borgconsult as s L8e_{ temmr
RASGNVLRTE AMKITERTER | [TecHE | saxsin,

Santrrereeen 3L, U3 Savivorg NI

a/ Eidsberg kommune




