ENERHAUGEN
Til ARKITEKTKONTOR

Hgringsinstanser, naboer, grunneiere og bergrte parter

Var ref.: 2021016_HS_UTV_1 Deres ref.: Oslo, 17.09.2024

VARSEL OM OPPSTART AV PLANARBEID FOR DETALJREGULERING FOR UTVIDELSE AV HOLTSKOGEN
NZRINGSOMRADE MED KONSEKVENSUTREDNING, INDRE @STFOLD KOMMUNE

Med hjemmel i plan- og bygningslovens (Pbl) § 12-8 varsles det pa vegne av Holtskogen Nord AS om oppstart av
detaljregulering for utvidelse Holtskogen naeringsomrade med konsekvensutredning.
| forhold til planarbeidet kunngjgres ogsa oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale.

Planomradet og Holtskogen naeringsomrade ligger vest for tettstedet Knapstad i Indre @stfold kommune, med
neer tilknytning til Fv 128 og avkjgring fra E18 ved Holt/Knapstad.

Oppstartsmgte med planavdelingen ble avholdt 28.08.2024, hvor innsendt planinitiativ og forslag til
planprogram for konsekvensutredning av planarbeidet var grunnlaget. Planavdelingen er positive til at
planinitiativet og forslag til planprogram for KU legges til grunn ved varsel om oppstart av planarbeid for
detaljregulering og konsekvensutredning for naeringsomradet pa Holtskogen.

Forhold/premisser som ma ivaretas i det videre planarbeidet fremgar av referat fra oppstartsmete, (vedlegg 5).

01. Planomradet/avgrensning:
Varslet planomrade utgjgr totalt 564 daa, hvorav 230 daa utgjgr eksisterende naeringseiendommer, mv innenfor
gjeldende reguleringsplan for Holtskogen og 334 daa omfatter foreslatt utvidelse mot nord og @st.

Planomradet avgrenses i vest av hovedatkomstvei (Holtskogen) gjennom naeringsomradet og naeringstomt/
felt N/I5, i gst mot Lippestadveien (privat gardsvei) og i nord og nordvest mot LNF-omrader.

Oversiktsbilde av pl

Som det fremgar av kart/oversiktsbilder, omfatter planomradet gstre del av eksisterende naeringsomrade samt
deler av tilliggende skogteiger/LNF-omrader i randsonen av naringsomradet mot nord og @st.
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Areal som omfattes av foreslatt utvidelse av nzerings-omradet mot nord og @st bergrer deler av tilliggende
landbrukseiendommer (838/1, 838/2 og 843/1), hvor drift av arealene har vaert knyttet til skogbruk.
Foreslatt utvidelse/omregulering av Holtskogen naerings-omrade ligger innenfor omrade avsatt til
naeringsvirksomhet i kommuneplanens arealdel for 2024-2035.

Planavgrensning er fastlagt i samrad med planavdelingen i kommunen. Kartskisse med planomradet/-

avgrensning i malestokk fglger av vedlegg 1.

02. Eiendommer som omfattes av planomradet

Neaeringseiendommer mv innenfor gjeldende reguleringsplan for Holtskogen, (ubebygde areal/felt/LNF):
Del av 838/1, 838/2, 843/1 og 839/4, 839/6, 839/7, 839/7, 839/10, 839/11, 839/12, 839/13, 839/23

Tilliggende landbrukseiendommer som omfattes av utvidelse av naeringsomradet mot gst og nord:

Del av 838/1, (Leppestad sgndre)
Del av 838/2, (Leppestad nordre)
Del av 843/1, (Berg @stre og vestre)

Del av 826/10 (Kjeerbuveien 100) inngar i grgnn buffersone langs bekkedrag i nord.

03. Eksisterende situasjon/forhold;

Selv om det har tatt noen ar fgr utbyggingen pa Holtskogen kom i gang for fullt, er det i dag flere virksomheter som
har etablert seg i omradet eller er under utbygging. Pa flere av de ubebygde naeringstomtene pagar det i tillegg
planlegging og prosjektering for flere nye etableringer i lppet av kommende ar.

Knapstad

Oversiktsbilde av planomrddet ift. omgivelsene.

Som det fremgar av oversiktsbildet, er det meste av naerings-
omradet og naeringstomtene pa Holtskogen i dag grovplanert

og klargjort for videre utvikling/utbygging og opparbeidelse.

| tilknytning til grgnne buffersonene i randsonen rundt naerings-
tomtene er det etablert jordvoller, som skaper avskjerming av
omradet mot tilliggende miljg. Teknisk infrastruktur mht.
hovedveisystem, VA-anlegg, overvannsystem, fiberlgsninger,
kraftforsyning, mv er ogsa ferdigstilt frem til naeringstomtene.
(Vedlagte kartskisser samsvarer ikke med dagens opparbeidelse/
utbygging, og oppdatert kart vil bli innkjgp for videre planarbeid.)

Hovedatkomstvei (Holtskogen) er opparbeidet og ferdigstilt fra
Fv128 i sgr til snuplass/ rundkjgring i nordre del av naerings-
omradet. Tilliggende fortau pa en side har forbindelse med
etablert gang- og sykkelvei langs Fv128 i sgr, og videre til
Knapstad — Spydeberg.

Areal som omfattes av foreslatt utvidelse av naeringsomradet
mot nord og gst bergrer deler av tilliggende landbruks-
eiendommer (838/1, 838/2 og 843/1), hvor drift av arealene
har veert knyttet til skogbruk.

Grunneier har de senere ar giennomfgrt betydelig hogst i rundt naeringsomrade pa Holtskogen, og tilliggende
skogstomter fremstar i dag som hogstflater hvor det gror til med bjgrk og selje. Delomrader hvor det star igjen noe
skog, bestar av yngre blabaerskog og baerlyngskog med hovedsakelig gran og furu. Pa grunn av varierende dybde til
fiell 0,2-4 meter og fuktig jordsmonn og vanskelige drensforhold, har tilliggende skogsomrader fremstatt som

groftet sumpskog.

Bergrte grunneiere pa tilliggende skogeiendommer er alle positive til foreslatt utvidelse av naeringsomradet.

Utvidelsen av naeringsomradet pa Holtskogen vil ikke bergre dyrka mark, viktige landskap- og naturverdier eller

frilufts- og naerrekreasjonsomrader.

For nzermere redegjgrelse av eksisterende situasjon vises det til vedlagt planinitiativ.
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04. Planstatus:

Gjeldende regulering:

Som det fremgar av vedlagt kartillustrasjon, omfatter planomradet gstre del gjeldende omraderegulering for
Holtskogen naeringsomrade vedtatt 19.03.2012, (plan-id 20120002).

Gjeldende regulering utgjgr et samlet areal pa 600 daa, hvor det er avsatt omrader til kombinert bebyggelse og
anleggsformal for naering/industri (N/1 1-6), gvrige anlegg (F1-F2), samferdselsanlegg (kjgrevei, fortau og annet
trafikkareal), grgnnstruktur/vegetasjonsskjem (V1- V2) samt landbruk, natur og friluftsomrade (LNF1-3).
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Gjeldende regulering for Holtskogen naeringsomrade. Del av gjeldende regL;ler/ng som inngdr i planomrddet.

Innenfor felt N/I 1 til N/I 6 tillates det etablert lager-, engros- og logistikkbedrifter, lettere industri- og produksjons-
bedrifter, handverksbedrifter samt beslektede virksomhet med tilhgrende anlegg. Felt N/I 4 og N/I 5 ble avsatt som
naeringstomter for etablering av stgrre virksomheter.

Selv om det er dpnet for innpassing av mindre bedrifter og virksomheter pa deler av omradene, har hoved-
intensjonen ved utformingen av naeringsomradet hvert a tilrettelegge for lokalisering av store og plasskrevende
lager-, engros-, logistikk- og produksjonsbedrifter.

Alle nzeringstomtene har en utnyttelse pa %BYA = 70%, og har til hensikt & sikre arealeffektiv utnyttelse. Maks
byggehgyde varierer fra 15-30 m, men skal ikke overstige maksimal kotehgyde angitt for de enkelte omradene.

Fgringer i gjeldende regulering hva gjelder arealformal, type naeringsvirksomheter, grad av utnytting, maksimale
gesims- og byggehgyder, byggegrenser mv. er forutsatt viderefgrt ved detaljregulering av omradet.

Overordnete planer:

§ b
Utsnitt av i kommuneplanens
arealdel samt planomrddet.

—

I kommuneplanens arealdel 2024-2035, vedtatt 06.02.2024 inngar planomradet pa
Holtskogen av omrader avsatt til navaerende og fremtidig naeringsvirksomhet. Med
unntak av hensynsone for flomfare langs tilliggende bekkedrag i nord, omfattes
ikke planomradet av hensynssoner for seaerskilte forhold.

Bestemmelsene til KPA angir ikke hvilke typer naering som tillates innenfor
naeringsomradet pa Holtskogen, men det er vist til at det er et regionalt nzerings-
omrade som skal benyttes til areal- og plasskrevende naering (C-lokalisering iht.
ABC-prinsippet).

For ytterligere redegjgrelse av planstatus/fgringer vises det til planinitiativet.
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05. Formalet med planarbeidet

Forslagsstiller har de senere ar opplevd stor pagang og interesse fra lokale, nasjonale og internasjonale aktgrer for
etablering av virksomheter pa Holtskogen. Interessen har vaert sa stor at 75 % av dagens regulerte nzeringsareal na
er under utvikling, bebygd eller bundet opp i avtaler. For & imgtekomme interessen for etablering av naerings-
virksomheter pa Holtskogen, og unnga at en i Ippet fa ar ikke har «ledige» naeringstomter, har Holtskogen Nord AS
de senere ar arbeidet med ulike utvidelsesstrategier. Som ledd i dette arbeidet ble det fremmet innspill om
utvidelse av naeringsomradet mot nord og gst ifm. planprosessen for kommuneplanens arealdel 2024-2035.

Formalet med foreslatt utvidelse av dagens naeringsomrade mot nord og gst er a sikre fremtidig utviklings-
muligheter og tomtereserver, slik at Holtskogen i kommende ar ogsa kan ha naeringstomter for utbygging til nye
aktgrer/virksomheter, sikre utvidelsesmuligheter for naveerende bedrifter samt skape forutsigbarhet og
synergieffekter for eksisterende og nye virksomheter som gnsker & etablere seg i omrédet og i Indre @stfold.

Foreslatt utvidelse pa Holtskogen naeringsomrade er i samsvar med overordnete planer, mal og arealstrategier for
fremtidig arealforvaltning og naeringsutvikling i kommunen. Utvidelsen vil sikre tomtereserver og godt egnete
naeringstomter for areal- og plasskrevende virksomheter, styrke Holtskogen som regionalt naeringsomrade samt
sikre utviklingsmuligheter for ytterligere naeringsetableringer og arbeidsplasser frem mot 2035-2040.

06. Planskisse utvidelse Holtskogen naeringsomrade

| forhold til forestaende planarbeid vil vedlagt forslag til «planskisse» for utvidelse og omregulering av Holtskogen
naeringsomrade bli lagt til grunn (vedlegg 2). Avgrensingen av planomradet og utvidelse mot nord og @st er i samsvar
med innsendt innspill til kommuneplanarbeidet, mens illustrert oppdeling og arealformal innenfor omradet har veert
gjenstand for justeringer i den videre prosess.

Planforslag for utvidelse og omregulering av deler av Holtskogen naeringsomrade er forutsatt utarbeidet som en
detaljregulering, og er avklart med planavdelingen i kommunen.

‘\g ) 'j 7 J\ S Ved utvidelse av naeringsomradet foreslas tidligere

e regulerte LNF-omrader i randsonen mot nord og
@st omregulert til naeringsformal, samtidig som nye
«grgnne» buffersoner avsettes mot Lippestadveien
i @st, mot bekkedrag i nord og kulturlandskap i
nordvest.

Basert pa vedlagt planskisse og foreslatt utvidelse
av naeringsomradet mot nord og @st, vil «utvidelsen»
av areal til naeringsformal samlet utgjgre 220 daa.

; Som det fremgar av planskissen, foreslas de
[ Vedlegg 2= Rev 23042024 «nye» naeringsarealene sett i sammenheng med

| Ftesogen megepas moxnod og utvikling av tilliggende «eksisterende» neerings-

2l ost

LT tomter (N5A-B og N6) eller utgjgre egne
f [ ] omemobutesons naeringstomter som angitt for N2A-D, N7 og N8.

Delavreguiertomride: 2297 caa

o Med forelgpig avgrensning av delomrader og
/| S arealformal innenfor planomradet, utgjgr samlet
Sc 353' e areal for naeringsformal 372,6 daa.
e R ww Enkeltomradene varierer fra 8,3 daa (N8) til 173
Ao daa (N6, N6A-N6C).

wr: 1
N8: 83d2a

Totnaringsareal  372.3 daa

Resterende arealformal innenfor planomradet

utgjer totalt 191,4 daa, og er vist som fglgende
formal:
- @vrige anlegg F1(ekskl F2) 5,2 daa
: NS > - Samferdsel/veg/fortau inkl ngdveg 26,2 daa
Fore/(aplg p/ansk/ssefor utwklmg og utwde/se av naeringsomrddet. - LNF/grgnnstruktur 160,0 daa
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Utbyggingsomradene er forelgpig angitt som naeringsareal, men vil antakelig bli regulert til kombinert bebyggelse og
anleggsformal for naering/industri, (slik som i gjeldende regulering).

Ved detaljregulering av omradet er det forutsatt apnet for samme type naeringsvirksomheter som i gjeldende
regulering, herunder lager-, engros- og logestikkbedrifter, lettere industri- og produksjons-bedrifter,
handverksbedrifter samt beslektede virksomhet med tilhgrende anlegg. | tillegg vil det tillates etablering av
datasentre innenfor delomradene, slik som i dag.

Det er ogsa forutsatt at premisser for byggegrenser, grad av utnytting (%BYA =70%) og maksimale byggehgyder i
gjeldende regulering viderefgres. Regulert maksimal tillatt byggehgyde varierer i dag fra kote +135 til +150, samtidig
som maksimal byggehgyde er satt til 15-30 m ift planert terreng.

| forelgpig planskisse er byggegrense vist 6,0 m fra samferdselsformal (tilsv. 13-15 m fra senterlinje veg), 4,0 m mot
naeringsareal, 6,0 m langs grgnnstruktur og minimum 8,0 m langs LNF-omrader.

Innenfor avsatte grgnne buffersoner og LNF-omrader (30-50 m) i randsonen av naeringsarealene er det forutsatt
apnet for etablering av jordvoller med hgyde pa 8-10 meter for deponering av renskemasser samt skjerming av
naeringsarealene. Ved ferdigstillelse skal jordvollene dekkes til med et toppsjikt av stedlige jordmasser og beplantes til
med naturlig vegetasjon. Anleggelse av jordvoller rundt naeringsomradene er i samsvar med dagens situasjon og
fgringer i gjeldende regulering, og vil bidra til god avskjerming og mot naeringsomradet.

Automatisk fredete kulturminner i nordvest er forelgpig skissert med hensynsone (30 m) for bevaring av kulturmiljg
rundt avsatte sikkerhetssoner. Avsatte hensynssoner er basert pa tilbakemeldinger og dialog med fylkeskonservatoren.
| forhold til bevaring av tilliggende vegetasjon og natur rundt skogsdam i nordvest og langs bekkedragi nord, er det i
samrad med planavdelingen foreslatt avsatt en hensynsone for bevaring av naturmiljg pa 30 m.

For ytterligere redegjgrelse av forelgpig planskisse/g@nsket utvikling for Holtskogen vises det til planinitiativet.

07. Vurdering av krav til konsekvensutredning:

Detaljregulering for utvidelse av Holtskogen naeringsomrade er vurdert at omfattes av §6 pkt b og vedlegg | pkt 24
i forskrift om konsekvensutredning (01.07.2017).

Jfr. §6 pkt b skal reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak i vedlegg | alltid konsekvensutredes og ha
planprogram eller melding. Av vedlegg |, pkt 24 fremgar det at naeringsbygg med bruksareal over 15.000 m2BRA
vil utlgse utredningsplikt jfr. §6 pkt b.

Siden samlet bruksareal for ny naeringsbebyggelse ved utvidelse av Holtskogen naeringsomrade vil utgjgre vesentlig
mer enn 15.000 m2BRA, medfgrer planarbeidet krav om konsekvensutredning.

Forslag til planprogram for konsekvensutredning av planarbeidet (vedlegg 7) er fremlagt og godkjent av
kommunen, og legges ut pa offentlig hgring samtidig med varsel om oppstart.

For ytterligere redegjgrelse av forhold knyttet til konsekvensutredning, utredningsbehov og tema som skal
utredes, mv vises det til planinitiativet og utarbeidet forslag til planprogram. (vedlegg 6 og 7).

08. Videre prosess:

Planprosess og videre planarbeid vil bli giennomfgrt i naer dialog med planavdelingen i kommunen. Ved behov vil
det ogsa bli avholdt mgter med avdeling for vei, vann/avlgp, aktuelle offentlige fagmyndigheter, grunneiere mv.
Naermere opplysninger om planarbeidet med konsekvensutredning kan fas ved henvendelse til Enerhaugen
Arkitektkontor AS v/ Rune Slaastad.

Varsel om oppstart av reguleringsarbeidet blir kunngjort i Smaalenenes Avis fredag 20. september, (vedlegg 4).
Alle varslingsdokumentene vil i varslings-/hgringsperioden veere tilgjengelige pa kommunes hjemmeside:
www.io.kommune.no/tjenester/planer-og-horinger/planer-pa-horing. Frist for innspill/merknader til
planarbeidet er 17. oktober, mens hgringsuttalelser til planprogram for KU er 31. oktober. Innspill/uttalelser til
planarbeidet og planprogrammet rettes til Enerhaugen Arkitektkontor AS, pb. Trondheimsveien 100, 0565 Oslo,
ved Rune Slaastad (tIf. 91519632) eller post@enerhaugen.com. Kopi sendes til Indre @stfold kommune, Postboks
34,1861 Trggstad, eller post@io.kommune.no.

Innspill/merknader til saken merkes «Detaljregulering for utvidelse av Holtskogen naeringsomrade.»
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Det oppfordres til konkrete innspill ved varsel om oppstart. Innkomne innspill/merknader til planarbeidet og
hgringsuttalelser til planprogram for KU vil bli giennomgatt og drgftet med planavdelingen, og sgkt hensyntatt i
det videre planarbeid. Kommentar til innkomne innspill/merknader ved oppstart vil innga som eget
plandokument til 1. gangsbeh.

Malsettingen for videre planprosess er a utarbeide et mest mulig omforent planforslag, som kan fremlegges for
offentlig ettersyn og senere endelig vedtak.

Med vennlig hilsen
Enerhaugen Arkitektkontor AS

Rune Slaastad (Fagansvarlig reqgulering)
Arealplanlegger/jordskiftekandidat
91519632
r.slaastad@enerhaugen.com

Vedlegg
1. Avgrensning_planomradet utv. Holtskogen neeringsomrade_A1 (1-3000)
2. Planskisse utv. Holtskogen neeringsomrade _A1 (1-2500)
3. Holtskogen naeringsomrade _gjeldende omradereg_A1_1.2000
4. Annonse/kunngjgring i Smaalenene Avis

Dokumenter tilgjengelig pa kommunens hjemmeside:
5. Referat fra oppstartsmgte, (29.08.2024)
6. Planinitiativ for detaljregulering _ utvidelse Holtskogen
7. Forslag planprogram KU_ detaljregulering Holtskogen
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