Hobgl kommune Reguleringsbestemmelser for Holtskogen Neeringspark

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR:

HOLTSKOGEN NZARINGSPARK
39/4, 38/27, 38/28, 43/10 m.fl.

OMRADEREGULERING jfr. pbl §12-3

Oppstart av planarbeidet lagt fram for Fast utvalg for plansaker 02.03.2010
Kunngjgring av igangsetting av reguleringsarbeidet 19.03.2010
Reguleringsplankart datert 10.05.2011
1. gangs behandling i Hovedutvalg for plan og utvikling 31.05.2011
Offentlig ettersyn 09.06.2011 til 01.08.2011

Varsling av utredningsprogram KU 21.09.2011 til 17.10.2011 21.09.2011
Forhandsvarsling av KU — revisjon av plan og planbestemmelser 01.12.2011
2. gangs behandling i Hovedutvalg for plan og utvikling 24.01.2012
Offentlig ettersyn 25.01.2012 til 07.03.2012

Behandling i kommunestyret — vedtak 19.03.2012

Reguleringsbestemmelser datert: 12.03.2012

81 AVGRENSING
Det regulerte omradet er vist pa plankart datert 09.01.2012

§2 FORMAL

Omradet reguleres til falgende formal:

Bebyggelse og anlegg, Neering/industri (N/I 1-6)
(pbl. 812-5 2. ledd nr. 1) @vrige anlegg (forsyningsanlegg) (F1-F2)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, Kjarevei

(pbl. 812-5 2. ledd nr. 2) Annet trafikkareal/veg
Fortau
Grgnn infrastruktur Vegetasjonsskjerm/buffersoner  (V1-V2)

(pbl. 812-5 2. ledd nr 5)

Landbruk, natur og friluftsmal Landbruksformal (LNF 1-3)
(pbl. 812-5 2. ledd nr. 5)

Hensynssone Bevaring kultur-/naturmiljg (H560)
(pbl. 812-6) Bevaring gregnnstruktur/landskap (H540)

83 GENERELLE BESTEMMELSER

3.1 Plankrav
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Far det gis rammetillatelse for utbygging innenfor delomrade N/I 3, N/I 5 og N/I 6 skal det
utarbeides en detaljreguleringsplan for hvert av delomradene. Planen skal vise oppdeling av
naeringstomter, byggegrenser, intern gragnnstruktur, avkjgrsler, mv.

3.2 Avkjarsler

Avkjarsler til delomrader er vist pa plankartet med piler. Endelig plassering skal fastlegges
ved detaljregulering eller ved sgknad om rammetillatelse for de ulike delomradene.

3.3 Frisiktsone

Frisiktsoner ved avkjarsler og kryss skal tilfredsstille krav til stoppsikt, og skal inntegnes ved
detaljregulering eller utomhusplan ved innsendelse av rammesgknad. Stoppsiktkrav i
tilknytning til rundkjering ved E18/Fv128 skall tilfredsstille krav i handbok 017. Siktkrav ved
interne avkjarsler og kryss skal veere 45,0 m (L1) og 10,0 m (L2). Frisiktsonene skal veere fri
for sikthindre 0,5 m over tilstgtende veiers plan.

3.4  Skilting

For det gis igangsettingstillatelse for 1. byggetrinn skal det foreligge en godkjent overordnet
skilt- og belysningsplan for hele planomradet. Planen skal redegjgre for utforming og bruk av
skilt, belysning og reklame internt for de enkelt delomrader og langs hovedatkomstvei.

Det tillates ikke oppsatt reklameskilt inn mot Fv128/E18 eller langs hovedatkomstvei som
ligger eksponert mot apne kulturlandskap. Ngytrale informasjonsskilt om nzeringsomradet og
virksomheter kan tillates etter godkjennelse av kommunen.

Reklameskilt skal i utgangspunktet innga som en del av fasadeutformingen, og frittstaende
reklameinnretninger, flagg/vimpler skal begrenses. Reklameskilt pa fasader eksponert mot
E18 tillates ikke.

Langs hovedatkomstvei, interne veier og inne pa neeringsomradene skal det benyttes ensartet
type gatebelysning. Ved sgknad om rammetillatelse skal det gis en redegjarelse av all utvendig
belysning, og evt. uheldig fjernvirkning skal unngas.

3.5 Grad av utnyttelse

Oppstillingsareal for tunge kjaretgy, utvendig lager pa terreng og del av bebyggelsen under
terreng skal ikke medregnes i grad av utnyttelse.

3.6 Teknisk infrastruktur

Vann- og avigpsledninger, kabler for tilfgrsel av stram, telefon, mv., skal i stgrst mulig grad
legges i tilknytning til hovedadkomstveg, interne veger og fellesgrgfter. Det tillates ikke
luftstrekk.

Plassering av nett-/trafostasjon skal fastlegges sammen med kraftleverandgr ved sgknad om
rammetillatelse.

3.7 Overflatevann

Overflatevann, takvann og vann fra harde flater skal handteres innenfor det enkelte
delomrade eller i tilknytning til fellesanlegg. Far det gis igangsettelsestillatelse skal det
foreligge godkjent plan for handtering av overflatevann.

System for lokal handtering og bortledning av overvann skal baseres pa fordrgyning i grunn
og fordrgyningsbasseng som sikrer at avrenning ikke blir stgrre enn dagens naturtilstand.
Forurenset overflatevann skal ivaretas pa en betryggende mate. Overvann tillates ikke fart
direkte ut i tilliggende bekk.
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3.8  Miljgforhold

Ved utbygging skal det legges til grunn miljg og energisparende tiltak, herunder
fiernvarmeanlegg, varmegjenvinning, bruk av miljgvennlige materialer, mv.

Det skal etableres fiernvarmeanlegg eller tilsv. energilgsning for pakrevd leveranse av energi
til oppvarming av fremtidig neeringsanlegg innenfor planomradet. Alle bygninger og anlegg
innenfor planomradet skal tilknyttes eller klargjgres for tilknytning til felles fiernvarmeanlegg
eller likeverdig alternativ energikilde.

Fjernvarmeanlegg med tilhgrende infrastruktur skal utbygges etappevis i takt med
utbyggingen/utviklingen av naeringsomradet. Energileverandar har ansvaret for fremfgring av
forsyningsledning/tilknytningspunkt frem til tomtegrense.

Det er ikke krav til ferdigstillelse av fiernvarmeanlegg ved utbygging av delomrade N/I 1, N/I
2 og N/I 4. Alle virksomheter innenfor naeringsomradet skal tilknyttes intern fiernvarme nar
pakrevd leveranse foreligger.

Det tillates ikke etablert virksomheter som kan veere risikofylt eller medfgre saerlige ulemper
for neermiljget hva gjelder avgasser, lukt og stgy. Utvendig lagring og handtering av
miljggifter/kjemikalier tillates ikke dersom det kan medfgre fare for utslipp eller forurensning
av grunn.

3.9 Knusverk/massedeponier

Ved klargjgring av neeringsomradet for utbygging tillates det etablert midlertidige knuseverk
og massedeponier innenfor planomradet. Knuseverk og deponier skal sgkes plasser slik at
stgy og stav fra virksomheten er til minst mulig sjenanse for tilliggende omgivelser.

3.10 Massedeponi for renskemasser

Innenfor planomradet og i randsoner hvor det er foretatt flatehogst tillates det anlagt
midlertidige og permanente massedeponier for renskemasser. Permanente deponier skal
ferdigstilles fortlapende, og gis en tiltalende opparbeidelse og beplantes med stedegen
vegetasjon. Utbredelse og kotehgyde pa permanente deponier/voller skal godkjennes av
kommunen.

3.11 Stay

Ved bygge- og anleggsvirksomhet skal staygrenser angitt i T-1442 "Retningslinjer for
behandling av stgy i arealplanlegging” ikke overskrides.

Stay fra tekniske installasjoner, transport og neeringsvirksomhet skal for naerliggende boliger
og neermiljg tilfredsstille kravene som stilles til stgy fra tekniske installasjoner i Norsk
standard NS 8175, tabell 4 klasse C.

3.12 Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeidene 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 (Kulturminneloven) § 8.

3.13 Grunnundersgkelser
| omrader med marine avsetninger skal det gjennomfares geoteknisk vurdering og evt.

grunnundersgkelser i forhold til stabilitet og fare for skred. Dokumentasjon knyttet til
vurderinger og evt. pakrevde tiltak skal vedlegges ved sgknad om igangsettelsestillatelse.
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3.14 Anleggsarbeider

Ved sgknad om tiltak for igangsetting av anleggsarbeider skal det utarbeides en overordnet
plan som viser plassering av rigg- og driftsomrader, etappevis klargjgring av naeringstomter,
avgrensing av anleggsomrader, plassering av deponier/knuseverk, tiltak for sikring av
grgnnstruktur/landskapselementer som skal bevares, mv.

Det skal gis en redegjgres for tiltak og rutiner som bidra til at naermiljget ikke pafares
uforholdsmessige stav- og stayplager fra anleggsdriften.

3.15 Rekkefglgebestemmelser

- Fer enkelttomter tillates utbygd skal det foreligge godkjent byggeplan med pakrevd
detaljprosjektering for fremfaring av tekniske infrastruktur og opparbeidelse av
hovedatkomst.

- Felgende utbyggingsrekkefalge skal legges til grunn for utbygging av nzeringsomradene:
N/I 1, N/I 2 og N/I 4 tillates utbygd pa bakgrunn av stadfestet omraderegulering, og minimum
60 % skal vaere utbygd far det gis tillatelse til oppstart/utbygging av nye neeringsomrader.
Utbygging innenfor omrade N/I 4 kan skje parallelt med N/I 1 — N/I 2 ved behov for
naeringsbygg med tillatt byggehgyde inntil 30 meter, eller ved innpassing av arealkrevende
logistikk-/industri-virksomheter med behov for store naeringstomter.

Rekkefalge for utbygging av naeringsomradene N/I 3, N/I 5 og N/I 6 skal godkjennes av
kommunen og fastlegges i forbindelse med detaljregulering.

- De deler av planomradet som ikke er gjenstand for naeringsutvikling eller klargjering som
utbyggingstomt, skal opprettholdes som skogs-/naturomrade. Anleggsomrade for masseuttak
tillates etablert uavhengig av utbyggingsrekkefglge for naeringsarealene, men skal
godkjennelse av kommunen.

Infrastruktur skal utbygges etappevis i takt med utviklingen av omradet.

- Ubebygde arealer i tilknytning til den enkelte neeringseiendom/virksomhet skal veere ferdig
opparbeidet ihht. godkjent plan far det gis ferdigattest.

- Gang- og sykkelveg langs Fv128, mellom Knapstad og avkjgring til Holtskogen
neeringsomrade, skal veere ferdigstilt far det gis tillatelse til utbygging av mer enn 35% av
samlet naeringsareal for N/l 1, N/l 2 og N/I 4.

84 OMRADE FOR BEBYGGELSE OG ANLEGG
4.1 Kombinert omrade for neerings og industri N/l 1 =N/l 6

I tilknytning til N/I 1, N/I 2, N/I 3 og N/I 6 tillates oppfart bebyggelse og anlegg for lager-,
engros- og logestikkbedrifter, lettere industri- og produksjonsbedrifter, handverksbedrifter
samt beslektede virksomhet med tilhgrende anlegg.

Innenfor delomrade N/I 4 og N/I 5 tillates det oppfert bebyggelse og anlegg for store lager-,
engros-, logistikk- og produksjonsbedrifter.

Dagligvare/detaljhandel eller rene kontor- og utsalgsvirksomheter tillates ikke etablert
innenfor planomradet.

Mindre utsalgslokaler kan tillates som en del av hovedbedriften. Samlet areal for vareutsalg
skal ikke overstige 3000 m2 BRA totalt for hele planomradet.

Ved utvikling/utbygging av naeringsomradene skal det tilrettelegges for en arealeffektiv
utnyttelse, samt sgkes avsatt delomrader/neeringstomter for beslektede virksomheter.
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Mindre virksomheter skal sgkes innpasset i fellesanlegg, starrelsen pa naeringstomtene skal
tilpasses den enkelte virksomhet og stor utvendige lageromrader bgr unngas.

4.2 @vrige anlegg —forsyningsanlegg, F1-F2

| tilknytning til omradene tillates det etablert anlegg som skal betjene hele eller dele av
neeringsomradet, herunder anlegg for fiernvarme, trafostasjon, vanntarn/trykktank, mv.

4.3 Plassering

Bebyggelse i tilknytning til neeringsomrade N/I 1, N/I 2, N/I 4 skal plasseres innenfor viste
byggegrenser. Detaljert plassering av bebyggelse med byggelinjer skal fremga av
utomhusplan. For bebyggelse med byggehgyde over 16,0 m skal byggelinje mot tilliggende
landbruksomrade vaere minimum lik byggets halve hgyde.

Plassering av byggegrenser/byggelinjer for utbygging av omrade N/I 3, N/I 5 og N/I 6 skal
fastlegges ved utarbeidelse av detaljregulering for det enkelte omrade.

Byggegrense/byggelinje mot tilliggende landbruksomrader skal minimum veere lik byggets
halve hgyde, men ikke mindre enn 8,0 meter.

Byggegrense mot tilliggende naeringstomter skal vaere minimum 4,0 meter, mens avstand til
tilliggende regulert grannstruktur skal veere minimum 6,0 meter.

4.4  Utforming

Ved utforming/utbygging av neeringstomter og stgrre naeringsomrader skal det sgkes
tilrettelagt for god terrengtilpassing og ivaretakelse av tilliggende overordnet grgnnstruktur.
Store sammenhengende nzeringsomrader skal sgkes brutt opp ved bruk av bebyggelse,
terrengsprang/terrassering og vegetasjon i form av skjermbelter, buffersoner og grantanlegg.
Starre terrengforskjeller skal sgkes tatt opp av bebyggelse og terrassering av terrenget.

Bebyggelse innenfor den enkelte naeringstomt/naeringsomrade skal nar det gjelder volum,
materialbruk og farger utformes pa en slik mate at den samlet fremstar med et helhetlig preg.
Store bygningsvolum og lange fasader skal gis en oppbrutt utforming bade vertikalt og
horisontalt ved bruk av sprang eller materialer.

Takflater skal innga som del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Tilsvarende gjelder
ogsa for frittstdende tekniske anlegg og tekniske installasjoner over tak.

Tomteareal mellom byggegrense og tilliggende landbruksomrade tillates benyttet til
transport-/mangvreringsareal, men ikke til utvendig lager eller annen type virksomhet.

4.5 Utnyttelse og hayder
Maksimal grad av utnyttelse innenfor de enkelte delomrader er %BYA = 70%.

Maksimal gesims-/byggehgyde for omrade N/I 1 og N/I 3 skal ikke overstige kote 135,0.
Maksimal gesims-/byggehgyde for omrade N/I 2 skal ikke overstige kote 145,0.
Maksimal gesims-/byggehayde for omrade N/I 4 - N/I 6 skal ikke overstige kote 150,0.

Byggehgyde for felt N/l 1, N/I 3 og N/I 6 skal ikke overstige 15,0 - 20,0 m.
Maksimal byggehgyde for felt N/I 2 er 25,0 m.

Maksimal byggehgyde for felt N/l 4 og N/I 5 er 30,0 m

Byggehgyde innenfor F1 og F2 skal ikke overstige 15 m.

Utnyttelse i forhold til maksimal byggehgyde krever at bebyggelse og anlegg legges inn i
terrenget, og at fjernvirkning ikke vil veere til vesentlig sjenanse. Endelig byggehgyde skal
fastlegges ved innsendelse av rammesgknad, og vurderes i forhold til fiernvirkning og
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terrengtilpasning.
Gesims- og byggehgyde skal males for hver fasade i forhold til ferdig bearbeidet terreng.

Tekniske installasjoner samt heis- og ventilasjonsoppbygg kan tillates med maksimal hgyde
3,0 meter over regulert maksimal gesimshgyde. Takoppbygg og installasjoner skal ligge
tilbaketrukket fra hovedtakets ytre gesims, og ikke overstige 5% av bygningens brutto
grunnflate.

Awvik fra maksimal byggehgayde kan tillates for piper/tarn og seerskilte frittstdende
installasjoner etter godkjennelse av kommunen.

4.6 Utomhusplan

Ved innsendelse av sgknad om rammetillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for de
deler av naeringsomradet som omfattes av tiltaket. Planen skal utarbeides i malestokk 1: 200,
og ha det omfang som kommunen finner ngdvendig for & ta stilling til det aktuelle tiltak,
herunder bl.a.

- Plassering av alle bygninger og anlegg med hgydeangivelse.

- Avkjgarsler fra hovedatkomstveg med frisiktslinjer.

- Parkeringslgsning, oppstillingsareal for tunge kjgretay, disponering og opparbeidelse av
ubebygde areal.

- Plassering og avskjerming av utvendige lageromrader.

- Terrengbearbeidelse med kotehgyder.

- Beplantning og opparbeidelse av grgntomrader/randsoner.

- Plassering av teknisk infrastruktur/anlegg, mv

Utomhusplanen skal vise en samlet utbygging. Der utbygging forutsettes gjennomfart i flere
etapper skal det utarbeides illustrasjoner/perspektivskisser som viser en helhetlig utbygging
samt terrengsnitt gjennom omradet.

4.7 Ubebygde areal

Ubebygde areal inn mot trafikkareal og randsoner skal gis en helhetlig utforming og
behandling. Anlagte grentomrader innenfor delomradene skal gis en parkmessig
opparbeidelse og beplantning. Stedegen vegetasjon skal i starst mulig grad benyttes.
Pollenrike planter og traer som bjerk, or og hassel skal unngas.

Ved anleggelse av voller som buffersoner mellom naeringsareal skal arealene gis en
titalende opparbeidelse og beplantes med stedegen vegetasjon.

Starre transport- og parkeringsareal skal sgkes brutt opp med grgnnstruktur/vegetasjon og
terrengsprang.

Anlegg for avfallshandtering skal plasseres slik at de blir til minst mulig sjenanse. Utvendig
lagring skal avskjermes med vegetasjon/voll mot apent kulturlandskap.

4.8  Universell utforming

Ved utforming av byggverk, gangforbindelser og oppholdsareal skal krav til universell
utforming ivaretas.

Det skal sikres trygge og logiske ledelinjer, og stigningsforhold for gdende skal vaere
maksimum 1:20. Der dette ikke er gjennomfarbart av terrengmessige forhold kan mindre
partier ha en maksimal stigning pa 1:15.

4.9 Parkering

Arealer for biloppstillingsplasser og sykkelparkering for ansatte og besgkende skal etableres
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i tilknytning til den enkelte naeringstomt/virksomhet. Krav til antall plasser skal fastlegges ved
innsendelse av rammesgknad, og vurderes i forhold til type virksomhet, arbeidsplasser, mv.
Minst 5 % av anlagte p- plasser skal utformes for bevegelseshemmede, og plasseres lett
tilgjengelig i forhold til hovedinngang.

Randsoner inn mot parkeringsareal skal gis en parkmessig opparbeidelse. Det tillates anlagt
felles parkeringsomrade for flere virksomheter.

Oppstillingsplasser for tunge kjaretgy skal skje innenfor eget neeringsomrade eller innenfor
fellesareal for flere virksomheter.

8§85 SAMFERDSELSANLEGG
5.1 Kjgrevei, annet vegareal og fortau

Byggeplan og detaljprosjektering for tilknytning av atkomstvei til rundkjaring/kryss ved E18/
Fv128 skal godkjennes av vegmyndighetene.

Hovedatkomstvei skal opparbeides med min. asfaltert kjgrebredde pa 6,5 m. Opparbeidelse
skal skje etappevis i takt med utviklingen av neeringsomradet, og avsluttes med
tilfredsstillende snumulighet ved ferdigstillelse av anlegget eller ved delutbygging.

Langs hovedvei skal det bygges ensidig fortau med minimum bredde pa 2,5 m. Ved
avkjarsler skal det tilrettelegges for oversiktlig krysningspunkt.

Fortau skal anlegges parallelt med utbygging av hovedatkomstvei.

Ved anleggelse av hovedatkomstvei skal oversiktlig kryssing for tilliggende skilaype og
avkjarsel til jordbruksareal for landbruksmaskiner ferdigstilles. Det tillates ikke igangsatt
utbyggingsarbeider far krysningspunkt er etablert og forsvarlig skiltet.

Ved anleggelse av hovedatkomstvei skal det anleggelse av busstopp mot fortau og
busslommer.

8§86 GRONNSTRUKTUR

6.1 Vegetasjonsskjerm/naturomrade

Eksisterende vegetasjon skal i starst mulig grad sgkes bevart, og skjgtes slik at dens
naturlige karakter opprettholdes eller gjenskapes. Tilliggende grunneiere skal ha felles
ansvar for skjatsel av omradene.

Eksisterende stier skal sgkes opprettholdt og forlenget med terrengtilpassete naturstier frem
til fortau langs hovedvei.

Der hvor eksisterende vegetasjon er fiernet kan det tillates deponert renskemasser og anlagt
voller som buffersoner. Arealene skal gis en tiltalende opparbeidelse og beplantes med
stedegen vegetasjon ved ferdigstillelse.

6.2 Vegetasjonsskjerm/landbruk

Eksisterende vegetasjon skal i starst mulig grad sgkes bevart, og skjgtes slik at dens
naturlige karakter opprettholdes eller gjenskapes. Bekkelgp skal sikres som et dpnet
vannspeil, men tillates justert og oppdemmet som et ledd i overordnet overvannshandtering.
Ved ferdigstillelse av tilliggende veganlegg og arbeider knyttet til bekkelgp, skal bergrte areal
tilbakefgres med stedegen vegetasjon.
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87 LANDBRUK, NATUR OG FRILUFTSFORMAL, (PBL 812-5 2. ledd nr. 5)
7.1 Landbruksformal, LNF 1-3

Skogsvegetasjon og landskap innenfor avsatte omrader skal bevares og driftes som del av
tiliggende landbrukseiendom. Det tillates ikke utvidet eller anlagt nye jordbruksareal innenfor
avsatt omrade. Restriksjoner knyttet til skogsdrift er angitt i §8.

| tilknytning til omrade LNF-2 tillates arealer som har veert gjenstand for flatehogst benyttet til
massedeponi for renskemasser. Omradene skal deretter beplantes og tilbakefares som
skogsomrader.

| tilknytning til omrade LNF-3 tillates mindre terreng-/landskapsinngrep i forbindelse med
oppdemming av bekkelgp. Ved ferdigstillelse skal bergrte areal tilbakefares som
skogsomrade.

§8 HENSYNSSONE, (PBL §12-6)
8.1 Bevaring av grgnnstruktur/landskap, H540

Skogsomrader/vegetasjon innenfor avsatt hensynssone skal i starst mulig grad sgkes bevart,
og skjates slik at dens naturlige karakter opprettholdes eller gjenskapes. Det tillates ikke
giennomfart flatehogst eller starre landskapsmessige inngrep. Uttaking av hogstmoden skog
skal avveies i forhold til landskapshensyn og omradets funksjon som naturlig avskjerming.

Skjgtselsplan og hogst skal fremlegges for godkjennelse i kommunen. Ved nyplanting skal
det benyttes stedegen vegetasjon.

Eksisterende omrader hvor det er foretatt flatehogst, skal beplantes og tilbakefares som
skogsomrader.

8.2  Bevaring av kultur-/naturmiljg, H560
Innenfor avsatt hensynssone skal det tas seerskilt hensyn til bevaring av eksisterende dam

og naturlig vegetasjon. Det tillates ikke inngrep som kan skade eller senke vannstanden i
dammen.
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