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1 FORMALSPARAGRAF

Hovedformalet med detaljreguleringsplanen er a legge til rette for en videreutvikling av
eksisterende nezeringsomrade pa Vister, i trdd med overordnede planer og bestemmelser for
arealbruk. Det skal legges til rette for etablering av ny kontor-, industri- og lagerbebyggelse for
virksomheter med stort arealbehov som del av eksisterende virksomhet. Det skal etableres en
vegetasjonsskjerm rundt naeringsomradet for & begrense naer- og fjernvirkning av den framtidige
bebyggelsen, og for & etablere et grannere preg pa neeringsomradet. Andre formal med planen
er a8 legge om Lundestadveien i ny trasé.

2 REGULERINGSFORMAL

Omradet innenfor reguleringsgrensen er regulert til falgende arealformal, jf. Lov om planlegging
og byggesaksbehandling, plan- og bygningsloven (pbl).

2.1

Bebyggelse og anlegg. Jf. pbl § 12-5, 2. ledd nr.1:

- Kombinert bebyggelses og anleggsformal (BKB)

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

- Kijgreveg (SKV1-2)

2.3 Gronnstruktur. Jf. pbl § 12-5, 2. ledd nr.3:

- Vegetasjonsskjerm (GV1-3)
- Grgnnstruktur (G1-7)
- Turveg (GT1-2)

2.4 Hensynssoner. Jf. pbl § 12-6:

- Sikringssone - Frisiktsone mot veg (H140_1-4)

3 REKKEFGLGEBESTEMMELSER

a)
b)
c)
d)

e)

f)

Frisiktsonene skal etableres samtidig med ny Lundestadvei (felt SKV2).

Ny turvei (GT2) og ny Lundestadvei (SKV2) skal opparbeides samtidig.

Felt GT2 og SKV2 skal ferdigstilles med tilfredsstillende standard fgr eksisterende
Lundestadvei stenges for biltrafikk og omgjeres til turvei (GT1).

Terrengbearbeiding i felt GT1 og G1 skal ikke pabegynnes for eksisterende
Lundestadvei stenges for biltrafikk.

For rammetillatelse for ny virksomhet kan gis, skal det redegjgres for virksomhetens
generering av stgy og hvordan innendgrs stgyforhold er ivaretatt i prosjekteringen.
Dersom bygningsmyndighet finner det nedvendig kan det kreves utarbeidelse av
stgyberegninger for ny virksomhet.

For rammetillatelse av ny virksomhet kan gis, skal det foreligge en plan som viser
hvordan alt overvann; bade takvann og drensvann skal behandles, samt hvordan
tilstrekkelig hygienisk drikkevann og forsvarlig avigp skal sikres.

For igangsettingstillatelse til ny virksomhet kan gis skal miljgoppfelgingsplan (MOP)
veere godkjent av Sarpsborg kommune.

For igangsettingstillatelse for nybygg kan gis, skal det foreligge dokumentasjon pa at
det er mulighet for tilstrekkelig slukkevann, jf. pbl. § 27-1, 1. ledd.

Fer midlertidig brukstillatelse/ferdigattest kan gis skal overvannshandtering vaere
ivaretatt.

Dersom bebyggelsen fullfgres pa vinteren skal vegetasjon og utearealer og apne
overvannslgsninger som inkluderer vegetasjon opparbeides fgrstkommende var.

For arbeid med vann- og avlgpstiltak tillates igangsatt skal tiltakene veere godkjent av
bergrt kommunal forvaltningsmyndighet.

Felt GV1 skal istandsettes senest 2 ar etter brukstillatelse for det farste godkjente
tiltaket innenfor felt BKB.
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m) Felt GV2 skal istandsettes senest 2 ar etter felt GT1 er opparbeidet
n) Felt GV3 skal istandsettes senest 2 ar etter felt SKV2 er opparbeidet

4 FELLESBESTEMMELSER

41

4.2

43

44

4.5

4.6

Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider 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.

Luftkvalitet

Ved etablering av ny industrivirksomhet som kan generere stgv, skal det gjennomfgres
en maling av luftkvaliteten pa omradet for og etter etableringen, for & vurdere om det ma
gjeres avbegtende tiltak. Utslipp av steinstov/stov/partikler fra totalaktiviteter fra
virksomheten skal ikke medfgre at mengde nedfallsstgv overstiger 5 g/m2 i lgpet av 30
dager, jf. enhver tid gjeldende forurensningsforskrift.

Grunnforurensning

For terrenginngrep foretas skal det utferes nedvendige undersgkelser for & fa kartlagt
omfanget og betydningen av eventuell forurensning i grunnen. Pavises overskridelse av
normverdier skal det utarbeides en tiltaksplan i henhold til Forskrift om begrensning av
forurensning kapittel 2. For gvrig vises til gjeldende norsk standard og miljgdirektoratets
veileder om forurenset grunn.

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye anlegg skal det redegjeres for
handtering av forurensede masser som skal godkjennes av forurensningsmyndighet.
Fare for forurensning skal vurderes, og ngdvendige avbgtende tiltak skal dokumenteres.

Renovasjonsanlegg

For det gis brukstillatelse skal det legges fram en plan for kommunen der utbygger
dokumenterer at de renovasjonstekniske kravene Sarpsborg kommune stiller vil bl
ivaretatt.

Energianlegg

Nettstasjoner p4 omradet skal ha minst 5 m avstand til bygning med brennbare overflater.
Av hensyn til stay bgr nettstasjonene ha minimum 10 m avstand til bebyggelse. Tilkomst
til kabelgrafter ma ikke hindres, og det ma ikke gjgres inngripen i terrenget som medfarer
endring av overdekningen over kabler.

Ved planlegging av ny bebyggelse skal netteier kontaktes for a avklare behovet for ny
nettstasjon, basert pa effektbehovet, og krav knyttet til eventuell nyetablering.

Vann- og avlgpstiltak
Anlegg som skal overtas av Sarpsborg kommune skal utferes etter kommunal norm.

' Jf. pbl § 12-7, 1 ledd nr. 6.
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4.7 Naturmangfold

Under anleggsarbeidet eller annen virksomhet i planomradet skal det vises aktsomhet for
a unnga mulig skade pa arter, naturtyper og gkosystemer.

Det skal ikke innfgres eller spres fremmede/svartelistede arter ved opparbeiding og
beplantning av arealer. Dersom fremmede arter oppdages i anleggsperioden, skal tiltak
for a hindre spredning ved masseforflytning iverksettes.

4.8 Trafikk

Dersom det skal gjeres tiltak som bergrer fylkesveg 558 skal Statens vegvesen
godkjenne byggeplan for tiltaket.

4.9 Stoy

a) For kontor skal stgy fra utendgrs lydkilder ikke overstige LpAeqT 40 dB (i brukstid).

b) Tiltakene skal vurderes opp mot de anbefalte grenseverdiene i Klima- og
miljgdepartementets retningslinjer for behandling av stey i arealplanleggingen, T-
1442/2016

4.10 Skilt og reklame

a) Det stilles krav til godkjent skiltplan. Skilt og reklameinnretninger skal ha en utfgrelse
som etter kommunens vurdering filfredsstiller rimelige skjgnnhetshensyn bade i seg
selv og i forhold til omgivelsene, og de skal ikke virke sjenerende. | vurderingen skal det
legges stor vekt pa forholdet til miljg, bebyggelse, arkitektoniske elementer, grafisk
design, lys- og fargebruk, materialvalg og en kvalitetsmessig god og sikker utfgrelse.

b) Der det er flere virksomheter i ett bygg skal skilt pa bebyggelse sa langt praktisk mulig
veere samlet i en felles presentasjon.

Det tillates ikke;

c) belysning av skilt eller reklame pa fasade med frittstdende lyskaster fra
utomhusomradet.

d) plassering av skilt eller reklame pa takflate, takutstikk, gesims, baldakiner eller vinduer,
sa fremt reklamen ikke er en del av en skiftende vindusutstilling og ma ikke dekke mer
enn 50 % av vindusflaten.

e) markiser pa bebyggelse. Solavskjerming skal lgses med persienner, lameller eller
lignende.

f) lgsfotreklame, flyttbare innretninger for plakater, vimpler, flagg, vippeskilt,
vareeksponering, mv, pa utomhusomradet.

g) reklametavler, sgyler og frittstdende innretninger med mindre bygningsmyndighet har
godkjent en plan for omradet som helhet, som omfatter alle skilt og reklameinnretninger.
Hvis sa er tilfelle, sa skal frittstdende sgyler og innretninger ved sin utforming, stgrrelse
og plassering passe sammen med stedets miljg.

5 BEBYGGELSE OG ANLEGG

5.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformal (BKB)

a) |feltet BKB tillates det etablering av virksomhet innenfor kontor, lager og industri.

b) | feltet tillates maksimalt 45 000 m? bruksareal (BRA) bebyggelse, herunder 3000 m?-
BRA kontor.

c) For ny virksomhet tillates det kun kontorvirksomhet tilknyttet driften av lager og industri,
dette skal innga i begrensningen pa kontorvirksomhet i pkt. 5.1 b)

d) Utbygging av ny virksomhet pa eiendommen skal ikke begrense framtidig, videre
utnyttelse av feltet slik at eiendommen kan utnyttes minimum 75%-BYA.
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e)

f)
g)

h)

Areal for utelagring og oppstillingsplasser for store kjgretgy skal innga i
beregningsgrunnlaget for BYA. Oppstillingsplasser for store kjgretgy skal ikke innga i
beregningsgrunnlaget for BRA.

BRA regnes uten tillegg for tenkte plan.

Bebyggelsen kan ha maksimal gesimshgyde pa 15 meter malt fra gjennomsnittlig
planert terreng. Kun for tekniske anlegg og innretninger som for eksempel topp av heis,
piper, ventilasjonsinstallasjoner etc. som er ngdvendig for omradets
produksjonsvirksomhet, kan det pa mindre deler av bygninger tillates & bygge hayere
enn den angitte gesimshgyden dersom det ikke er mulig & bygge slike installasjoner inn
i bygningskroppen. Det tillates takoppbygg pa inntil 5 meter over tillatt geimshgyde for
slike tekniske anlegg og innretninger.

Det skal tilstrebes at bygninger i samme omrade far en helhetlig og harmonisk utferelse
med hensyn til byggevolum, hgyde, farger og materialbruk. Ubebygde arealer skal
bearbeides slik at de far et tiltalende utseende. For alle tiltak skal det legges vekt pa a
fa en god landskapstilpasning. Bebyggelsens landskapsvirkning skal tillegges stor vekt.
Det tillates terrengbearbeiding av skraninger i felt BKB.

Innenfor feltet tillates det etablert transformatorstasjoner for fordeling av strem som del
av bebyggelse eller frittstdende konstruksjon pa utomhusareal. Eksisterende
trafostasjoner innenfor omradet kan utvides, oppgraderes eller flyttes. Tilhgrende
streamledninger skal etableres som jordkabler. Krav til etablering av nettstasjoner ift.
avstand, adkomst og arealstgrrelse ma overholdes. Netteier skal kontaktes for & avklare
krav knyttet til fremtidige nyetableringer.

5.2 Renovasjon

5.3

5.4

Renovasjonsareal og areal for utelagring skal i stgrst mulig grad plasseres i de deler av
feltet som er mest skjermet for innsyn fra omgivelsene, som fglge av naturlig topografi,
bebyggelse eller vegetasjon. Om slike anlegg pa grunn av feltets overordnede
funksjonalitet ma plasseres pa deler av feltet med innsyn, skal det etableres
skjermingstiltak i form av estetiske konstruksjoner eller vegetasjon (pbl. § 12-7, 1 ledd, nr.

1)
Byggegrenser

a) Alle tiltak skal plasseres innenfor byggegrenser vist i plankartet.

b) Det er avsatt byggegrense pa 15 meter fra senter av Gamle Kongevei.
Byggegrensen ligger parallelt med formalslinjen for felt GV1.

c) Det er avsatt byggegrense pa minst 10 meter fra senterlinje mot deler av
eksisterende Lundestadveien som skal besta i felt BKB.

Utomhus- og illustrasjonsplan

a) Som en del av byggesgknadsbehandlingen skal det foreligge utomhusplan i

hensiktsmessig malestokk. jf. pbl §12-7, 1 ledd nr. 1 og 4. Denne bgr blant annet vise:

- Avgrensninger for utomhusplanen med framtidige og omsgkte bygg/titak markert,
pafart piler for adkomst- og inngangsforhold.

- Terrengforhold med eksisterende koter, prosjekterte koter og ngdvendige punkthgyder
og snitt.

- Trafikkforhold med interne kjgreveger, plasser, parkering for personbil og sykkel, samt
oppstillingsplasser for store kjeretgy. Hovedadkomst for gdende og kjerende,
vegbredder, ngdvendig snuplass, fremkommelighet for utrykningskjeretgy m.m.

- Tekniske forhold som vann- og avlgpstrasé, avrenning, handtering av overflatevann
og arealenes materialbruk.

- Plassering og markering av brannkummer.
- Plassering av renovasjon

- Utforming av vegetasjon og grgntanlegg

- Plassering av belysning
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b) Utomhusplanen skal oppfylle intensjonen i reguleringsplanen pa en ftilfredsstillende
mate, jf. pkt. 1, formalsparagrafen.

c) Som del av byggesgknadsbehandlingen skal det foreligge illustrasjonsplan i
hensiktsmessig malestokk. Denne skal vise at plasseringen av nye bygg og anlegg pa
omradet ikke hindrer en samlet fremtidig utnyttelse av feltet pA minimum 75 %-BYA.

5.5 Avkjorsler

Plassering av avkjersel (vist pa plankartet med pil) er veiledende, men antallet og fra
hvilken veg/gate tomta skal ha atkomst er bindende. Ved justering av plasseringen ma
det dokumenteres at avkjgrselen ikke kommer i konflikt med kryss, kurvatur o.l.

5.6 Parkering

a) Generelt
- All parkering og varelevering skal finne sted innenfor felt BKB
b) Parkeringsareal for personbil skal dimensjoneres (og utformes) etter felgende krav:

- Maksimum 3 biloppstillingsplasser pr. 100 m?-BRA kontorareal.

- Maksimum 0,5 biloppstillingsplass pr. 100 m?-BRA industriareal.

- Maksimum 0,1 biloppstillingsplass pr. 100 m2-BRA lagerareal.

- Minimum 10% av parkeringsplassene til kontorbebyggelsen og 5% av
parkeringsplassene til industribebyggelsen skal tilpasses mennesker med
nedsatt bevegelsesevne og lokaliseres i naerheten av hovedinngang.

- Minst 15 % av parkeringsplassene skal ha fremlagt strgm for lading.

c) Parkeringsareal for sykkel skal dimensjoneres og utformes etter falgende krav:

- Minimum 3 sykkelparkeringsplasser pr. 100 m2-BRA av ny kontorvirksomhet

- Sykkelparkeringsplassene skal ha lasemuligheter og minst 25 % av plassene
skal ha overbygg. Overbygg medregnes ikke i BRA.

6 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

6.1 Kjorevei (SKV1-2)
a) Kjarevei SKV1 er eksisterende kjgrevei.

b) Kjarevei SKV2 skal opparbeides med den linjefgring og bredde som ligger i teknisk plan
og reguleringskartet.

c) Innenfor SKV2 kan det anlegges rabatter, skraning/skjeeringer, og en mgteplass i trad
med teknisk plan.

7 GRONNSTRUKTUR

7.1 Vegetasjonsskjerm (GV1-3)

a) | felt GV1-3 skal eksisterende vegetasjon i stgrst mulig grad bevares og det skal
suppleres med beplantning av busker og traer som skjermer omradet fra veiene rundt
og som demper fjernvirkningen.

b) Vegetasjonsskjermen i felt GV1-3 skal ha enhetlig karakter og bestd av en
kombinasjon av hurtig- og senvoksende arter. Det skal prioriteres & benytte
stedegnede arter.

c) Felt GV1-3 tillates ikke benyttet til parkering, lagring eller lignende.

d) Det tillates terrengbearbeiding av skraningene i felt GV1-3. Omradet ma etter
terrengbearbeiding revegeteres.

e) |felt GV1-3 tillates det sngopplagring.

f) | felt GV1-3 tillates det oppfaring av stettemur pa inntil 4 meters hgyde.

7.2 Gronnstruktur (G1-7)

a) | felt G1 tillates det ikke grusuttak av hensyn til bl.a. stabiliteten i omradet. Terrenget
kan senkes etter behov og som et rassikringstiltak.
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b) | felt G1 skal terrengbearbeiding ta hensyn til eventuelle sandsvaler i grustaket, og ma
forega utenom hekkesesongen, fra 1.mars til 1.august.

c) | felt G1 skal eksisterende vegetasjon bevares sa langt det er mulig og suppleres for a
oppna en stabil grunn og en effektiv skjierm som hindrer innsyn i grustaket sett fra
turveien. Etter terrengbearbeiding skal omradet revegeteres.

d) | felt G2-7 skal eksisterende vegetasjon bevares sa langt det er mulig og suppleres.

e) |felt G2-7 tillates det sngopplagring.

f) | felt G3-5 tillates det oppfaring av stgttemur pa inntil 4 meter hgyde.

g) | felt G7 tillates det skraning/skjeering grunnet bygging av ny Lundestadvei i felt SKV2
og turvei i felt GT2.

7.3 Turvei (GT1-2)

a) |felt GT1 skal det opparbeides en turvei med minst 2 meters bredde.
b) Ifelt GT1 tillates det senkning av terrenget etter behov og som et rassikringstiltak.
c) |felt GT2 skal det opparbeides en turvei med minst 2 meters bredde.

HENSYNSSONER
8.1 Frisiktsone (H140_1-4)

| frisiktsonene skal det ikke veere sikthindrende vegetasjon, gjerder, murer eller lignende
med hgyde over 0,5 m over tilstatende vegers planum. Enkeltstolper og hgystammede
treer kan tillates.
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