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1. SAMMENDRAG 
Under kapittel 9 er det gitt en oppsummering/konklusjon av konsekvensutredningen samt lagd en 
tabell som sammenstiller/redegjøre for forhold knyttet til de ulike utredningstema. 
 
Kommentar til revidert planforslag fremgår av kap. 10. 
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2. INNLEDNING 
2.1 Bakgrunn 
Reguleringsarbeid for Holtskogen næringsområde er igangsatt på bakgrunn av initiativ fra grunneiere 
og kommunalt ønske om å kunne tilrettelegge for utvikling av næringstomter avsatt i kommuneplanen. 
Ønsket næringsutvikling er i samsvar med overordnete målsettinger og gjeldende arealdel for Hobøl 
kommune (2011 – 2022). Planområdet er i gjeldende kommuneplan avsatt som næringsområde N2 
mht. fremtidig industri/næringsutvikling, og er en videreføring av tidligere kommuneplan (2007 – 
2018). Området har status som uregulert med krav om regulering før tiltak kan igangsettes. 
 
I Hobøl kommune er det få utbyggingsklare næringstomter, og med åpningen av nye E18 syd for 
planområdet vil næringsområdet på Holt kunne bli et attraktivt område for fremtidig nærings-
etablering. I Strategisk næringsplan for Indre Østfold er planområdet på Holt utpekt som et viktig 
regionalt næringsområde for etablering av areal- og transportkrevende næringsvirksomhet.   
 
Holtskogen næringsområde (N2) ligger sentralt ved avkjøring til nye E18 ved Knapstad. Ved 
anleggelse av ny rundkjøring i tilknytning til E18/Fv128 har Statens vegvesen ferdigstilt egen vegarm 
fra rundkjøringen for av- og påkjøring til fremtidig næringsområde på Holt.  
 
2.2 Planprosess - formål 
Oppstart 
Hovedutvalg for plan og utvikling i Hobøl kommune vedtok 02.03.10, sak 17/10 at reguleringsarbeid 
for Holtskogen næringsområde skal utarbeides som områderegulering jfr. pbl §12-2. Hobøl kommune 
vil stå som forslagsstiller, hvor påkrevde plandokumenter utarbeides i nær dialog mellom avdeling for 
plan og miljø og Holtskogen Utvikling AS (representerer grunneiere/utvikler av næringsområdet). 
 
Ved regulering av næringsområde N2 er det forutsatt lagt til grunn overordnede føringer for utvikling/ 
utbygging, herunder kombinerte nærings-/industriområder for bebyggelse og anlegg knyttet til 
lagervirksomhet/ logestikk, lette industri- og produksjonsbedrifter, håndverksvirksomheter og andre 
lignende næringsvirksomheter. Det vil ikke tillates etablert detaljhandel, rene kontor- og 
utsalgsvirksomheter eller virksomheter som er i strid med RPR for kjøpesentra.  
 
For å kunne tilrettelegge for utbyggingsklare næringstomter er det forutsatt at enkelte næringstomter/ 
delområder kan utbygges på bakgrunn av vedtatt områdeplan. Det legges derfor opp til krav om 
detaljerte planbestemmelser og differensiert detaljering av selve planforslaget. 
 
Formålet med reguleringsarbeidet er å: 
- fastlegge overordnete føringer for utvikling/utbygging av Holtskogen næringsområde, 
- fastlegge trase for anleggelse av atkomstvei med tilknytning til etablert rundkjøring ved E18/Fv128, 
- tilrettelegge for opparbeidelse av nødvendig teknisk infrastruktur for planområdet, 
- fastlegge tillatt næringsutvikling, utnyttelse, byggehøyder mv innenfor de enkelte delområder, 
- sikre grønne buffersoner som avskjerming mot åpent kulturlandskap og omgivelsene,  
- avdekke evt. verneinteresser i forhold til kulturminner, naturtyper, landskap, mv.  
- vurdere virkninger av planforslaget og fremtidig næringsutvikling i forhold til omgivelsene, 
- skape forutsigbarhet i forhold til fremtidig detaljregulering/utbygging innenfor delområdene, 
- tilrettelegge for utvikling/salg av næringstomter og næringsutvikling innenfor delområder. 
 
Vurdering av behov for konsekvensutredning og planprogram 
Ved oppstart ble forestående planarbeid vurdert iht. plan- og bygningslovens §§ 4.1 og 4.2 vedr. evt. 
krav til planprogram og konsekvensutredninger.  
Da tiltaket har vært utredet på overordnet plannivå og forhold knyttet til lokalisering, atkomst, skog- 
og jordvern, fremtidig arealbruk, verneinteresser mv. anses avklart i overordnet plan, ble det ved 
behandling av oppstart vurdert at det ikke var påkrevd med eget planprogram og konsekvensutredning 
i forbindelse med reguleringsprosessen.  
 
Ønsket planavgrensning/utvikling er i samsvar med overordnet plan. Med unntak av avgang av jord og 
skogbruksareal (konfliktgrad C), ble det ved rulleringen av foregående kommuneplan vurdert at 
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lokalisering og utvikling av næringsområde på Holt vil medføre begrenset konfliktgrad i forhold til 
viktige lokale og overordnete miljø- og samfunnsinteresser.  
 
Planarbeidet ble også vurdert i forhold til Forskrift om konsekvensutredning av 1. april 2005. I den 
sammenheng ble det vektlagt at lokalisering og arealbruk tidligere var avklart på overordnet nivå, og 
at området i begrenset grad kommer i konflikt med kriterier for vurdering av vesentlige virkninger for 
miljø, naturressurser og samfunn jfr. forskriftens §4.  
Planarbeidet/tiltaket ble også vurdert i forhold til andre reguleringssaker med tilsvarende omfang/ 
størrelse, hvor det ikke er stilt krav om konsekvensutredning. 
 
Planbeskrivelsen med tilhørende plandokumenter ble forutsatt å gi påkrevd redegjørelse hva gjelder 
forhold til regionale og overordnete føringer, eksisterende situasjon knyttet til planområdet og 
nærmiljøet, virkninger/konsekvenser av planforslaget, mv. 
 
1. gangs beh. offentlig ettersyn – innsigelser 
Forslag til områderegulering for Holtskogen næringsområde ble fremlagt for Hovedutvalg for plan og 
utvikling i Hobøl kommune den 31.05.11, sak 10/203. I møtet ble det enstemmig vedtatt å legge 
planen ut til offentlig ettersyn. Høringsperiode var 9/6 – 1/8 -2011. 
 
I forbindelse med offentlig ettersyn har Østfold fylkeskommune og Fylkesmannen i Østfold fremsatt 
innsigelse mot fremlagt planforslag for Holtskogen næringsområde, herunder bl.a. manglende 
konsekvensutredning ihht. forskrift om konsekvensutredning.  
Det påpekes at tidligere utført konsekvensvurdering i kommuneplanprosessen og vurdering av 
konsekvenser av tiltaket/planen i planbeskrivelsen etter deres oppfatning ikke er tilstrekkelig som 
konsekvensutredning (KU). Sett i forhold til planområdets og tiltakets omfang/størrelse vises det til at 
virkning på miljø og samfunn må utredes nærmere. 
 
På bakgrunn av innsigelse fra Østfold fylkeskommune og Fylkesmannen i Østfold samt gjennomført 
avklaringsmøte den 29.08.2011, har Hobøl kommune tatt til etterretning at det må foretas en 
konsekvensutredning i forbindelse med regulering av Holtskogen næringsområde.  
 
For uten innsigelse/merknader fra Østfold Fylkeskommune og Fylkesmannen i Østfold kom det ikke 
inn vesentlige merknader fra andre ved offentlig ettersyn. 
 
 

3. UTREDNINGSBEHOV 
3.1 Krav om konsekvensutredning - formål 
Siden størrelse og omfang knyttet til fremtidig industri-/næringsutvikling for Holtskogen 
næringsområde er vesentlig høyere enn oppfangskriteriet i vedlegg I, er regionale myndigheter av den 
oppfatning at konsekvensutredning ihht. KU-forskriften (26. juni 2009) §2 ikke kan fravikes. 
 
Reguleringsarbeid for Holtskogen næringsområde kommer inn under § 2 e i KU-forskriften, herunder 
områdereguleringer som legger til rette for senere detaljregulering av tiltak nevnt i vedlegg I, 
herunder industribygg, næringsbygg mv. med en investeringskostnad på mer enn 500 mill kr eller et 
bruksareal på mer en 15.000 m2. 
 
Formålet med konsekvensutredningen er å sikre at hensyn til miljø og samfunn blir tatt i betraktning i 
planarbeidet, og at konsekvenser for natur, miljø og samfunn blir vurdert og beskrevet før det fattes 
vedtak. Som grunnlag for konsekvensutredningen er det utarbeidet et utredningsprogram som 
fastlegger hvilke problemstillinger/tema som vil bli utredet/belyst i konsekvensutredningen.  
 
Konsekvensutredningen vil redegjøre for evt. virkninger/konsekvenser som planforslaget og fremtidig 
næringsutbygging kan få for ulike utredningstema sett i forhold til miljø og samfunn. Ved vesentlig 
konfliktgrad/konsekvens for omgivelsene vil det bli vurdert evt. tilpasninger av tiltaket for å avbøte 
skader eller ulemper.  
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Det er den samlede virkningen av planen/tiltaket for miljø og samfunn som er hovedformålet med 
utredningen. 
 
3.2 Utredningsprogram 
Da plansaken tidligere har vært kunngjort og utlagt til offentlig ettersyn anses planarbeidet å oppfylle 
krav til medvirkning i planprosessen. I samråd med Østfold fylkeskommune ble det konkludert med at 
det var tilstrekkelig å lage et utredningsprogram, som ble sendt til høringsinstanser for uttalelse samt 
lagt ut på kommunens hjemmeside. 
 
Utredningsprogrammet er utarbeidet av Hobøl kommune, og forelagt Østfold fylkeskommune, 
Fylkesmannen i Østfold samt andre høringsinstanser for uttalelse. I forbindelse med høringsrunden 
kom det inn uttalelser fra Østfold fylkeskommune, Fylkesmannen i Østfold og Statens vegvesen. 
Endelig utredningsprogram har blitt justert på bakgrunn av innkomne uttalelser. 
 
3.3 Organisering, medvirkning og informasjon 
Avdeling for plan og miljø i Hobøl kommune har hatt ansvaret for områderegulering med 
konsekvensutredning for Holtskogen næringsområde, hvor plantekniske arbeider og utredninger er 
gjennomført i samarbeid med ekstern plankonsulent, Holtskogen Utvikling AS samt andre 
interessenter og fagmyndigheter som har kunnskap og informasjon i forhold til ulike utredningstema. 
 
For å få en forhåndsvurdering i forhold til fremsatte innsigelser har Østfold fylkeskommune og 
Fylkesmannen i Østfold fått oversendt utkast til konsekvensutredning med reviderte bestemmelser og 
reguleringsforslag til forhåndsuttalelse.  
Formålet med forhåndsvarslingen har vært å få avklart om det evt. nye synspunkter i saken, før 
planforslaget fremlegges for nytt offentlig ettersyn. Innkomne merknader ved forhåndsvarsling er søkt 
innarbeidet i foreliggende konsekvensutredning. 
 
Forslag til områderegulering med konsekvensutredning for Holtskogen næringsområde er forutsatt lagt 
ut på nytt offentlig ettersyn i løpet av januar 2012.  
 
3.4 Planforutsetninger for utredningsarbeidet 
Forslag til områderegulering for Holtskogen næringsområde utlagt til offentlig ettersyn sommeren 
2011, innkomne uttalelser ved offentlig ettersyn og utredningsprogrammet, har dannet grunnlaget for 
konsekvensutredningen og bearbeidelse av planforslaget for Holtskogen næringsområde.  
 
3.5 Utredningstema 
Konsekvensutredning for Holtskogen næringsområde er utarbeidet som et eget plandokument som 
vedlegges plansaken. I planbeskrivelsen til områderegulering for Holtskogen næringsområde er det 
kun gitt en kort redegjørelse/sammendrag av konsekvensutredningen.  
 
Nedenfor er det gitt en oversikt over hvilke miljø- og samfunnsforhold som er utredet nærmere i 
forbindelse med utarbeidelsen av forslag til områderegulering med konsekvensutredning for 
Holtskogen næringsområde.   
 
Overordnete planer, målsettinger, føringer, rikspolitiske retningslinjer mv. – Redegjørelse av 
overordnete planer, føringer mv, og hvordan disse er tatt hensyn til i planforslaget og bestemmelser er 
beskrevet i et eget kapittel (kap 5). 
 
Miljø 
1 – Landskap – Redegjøre for eksisterende forhold hva gjelder overordnet landskap, grønnstruktur og 
landskapsverdier. Vurdere konsekvenser av planen/tiltaket i forhold til 
fjernvirkning/eksponering/avskjerming, sikring/bevaring av eksisterende grønnstruktur, 
landskapsmessige verdier, terrengtilpassing, avgrensing, mv.  
2 – Naturmangfold – kartlegge/redegjørelse i forhold til naturtyper, biologisk mangfold og dyreliv, 
vilttrekk. Redegjørelse av konsekvenser ved gjennomføring av tiltaket/planforslaget. 
3 - Kulturminner og kulturmiljø – redegjørelse av forhold/konsekvenser knyttet til automatisk fredete 
kulturminner, nyere kulturminner og andre berørte kulturmiljø. 
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4 - Forurensning - redegjøre for eksisterende forhold - vurdere mulige fremtidige konsekvenser som 
resultat av planforslaget og fremtidig utbygging, herunder lokalklima, utslipp til luft, støy, 
forurensning av grunn og vann. Vurdere avbøtende tiltak for å hindre uønskede hendelser, 
restriksjoner ift. type næringsetableringer. 
5 - Energi/klimahensyn – redegjørelse av forhold knyttet til energiforsyning, energiløsninger og 
energiforbruk. Vurdere miljøtiltak og konsekvenser i forhold til overordnete klimahensyn. 
6 - Miljøulemper i anleggsperioden – redegjøre for konsekvenser ved gjennomføring av 
tiltaket/planforslaget, herunder støy, støv, anleggstrafikk, knuseverk, inngrep/fjernvirkning, deponier, 
masseuttak. Vurder avbøtende tiltak/restriksjoner 
 
Samfunnsforhold 
7 - Naturressurser / jord- og skogvern – redegjørelse av eksisterende forhold og konsekvenser ved 
gjennomføring av tiltaket/planforslaget i forhold til nedbygging av dyrka mark, skogbruk, og evt. 
andre naturressurser i området. 
8 - Friluftsliv – redegjørelse av eksisterende forhold og konsekvenser ved gjennomføring av 
tiltaket/planforslaget i forhold til friluftsinteresser, rekreasjonsområder, mv. 
9 - Barn og unges oppvekstvilkår – redegjøre for forhold/konsekvenser knyttet til areal egnet for lek og 
oppholdsareal, tilgjengelighet til nærmiljøområder, trafikksikkerhet, skoleveg, mv. 
10 - Trafikale forhold/kollektivtrafikk – belyse forhold/konsekvenser knyttet til atkomst/avkjørsel, 
trafikkbelastning/-avvikling, andel tungtransport, trafikksikkerhet, gang-/sykkeltrafikk tilgjengelighet/ 
betjening av kollektivtrafikk. 
11 - Utbyggingsmønster, næringsliv og sysselsetting - redegjøre for type virksomheter, antall 
arbeidsplasser, lokal arbeidskraft/pendlere, lokale og regionale konsekvenser for næringslivet, 
stedsutvikling og sosial infrastruktur. 
12 - Risiko og sårbarhet – redegjørelse av forhold som kan ha betydning for beredskap og sikkerhet og 
evt. endringer i slike forhold som følge av planlagt utbygging. (grunnforhold, skred, flom, 
forurensning, klimaendringer, mv). Vurdere behov for avbøtende tiltak. 
13 – Investeringsbehov - infrastruktur – redegjørelse av kommunale eller private investeringer knyttet 
til infrastruktur og andre tiltak som er nødvendig for gjennomføring.  
14 - Estetikk og byggeskikk – redegjørelse for ivaretakelse av arkitektonisk og estetisk utforming, 
utrykk og kvalitet. Avbøtende tiltak for å begrense fjernvirkning/eksponering ift. omgivelsene. 
15 - Universell utforming – redegjørelse for forhold/konsekvenser knyttet til ivaretakelse av krav til 
universell utforming. 
 
3.6 Metode/datagrunnlag 
Konsekvensutredning knyttet til de ulike utredningstema har i hovedsak basert seg på foreliggende 
kunnskap, flyfoto og ulike kartgrunnlag, datagrunnlag fra registre/temakart/rapporter i kommunen og 
andre faginstanser, oppdatering av tidligere registreringer, egne og eksterne vurderinger basert på 
befaringer/ kartlegging, informasjon/opplysninger fra grunneier, naboer og andre med 
kunnskap/interesse knyttet til planområdet og nærmiljøet, mv. 
 
I konsekvensutredningen er det redegjort for utredningsområdet og datagrunnlag/metode som er brukt 
for å belyse virkningene av de ulike utredningstema. 
 
Forhold/virkninger som er vanskelig å forutsi uten at en har oversikt over type næringsetableringer, er 
vurdert på generelt grunnlag basert på erfaringer fra tilsvarende tiltak/ næringsområder.  
 
Konsekvensgraden for de ulike utredningstema er basert på vurderinger av tiltakets omfang opp mot 
verdi. I verdivurderingen er det benyttet en skala med tre kategorier: liten, middels og stor. 
Tiltakets omfang er vurdert i forhold til hvor stor negativ eller positiv endring planforslaget/tiltaket 
medfører for miljø og samfunn. Desto mer verdifullt området er i forhold til utredningstema, jo større 
konsekvenser vil tiltaket/inngrepet ha.  
 
I vurderingen av konsekvensgrad vil en sammenligne med 0-alternativet, som er eksisterende 
situasjon. Da det ikke er aktuelt å vurdere alternative lokaliteter har formålet med konsekvens-
utredningen i hovedsak vært å belyse konfliktgrad/konsekvenser i forhold til verdier knyttet til 
området/ omgivelsene, samt vurdere evt. avbøtende tiltak. 
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3.7 Utredningsområdet 
Utredningsområdet vil variere avhengig av utredningstema. I utgangspunktet er det forhold knyttet til 
planområdet for Holtskogen næringsområde som skal utredes. For de tema hvor tilliggende områder 
kan påvirkes av tiltaket, vil utredningsområdet også omfatte influensområdet. Avgrensning av 
influensområdet vil bestemmes av utredningstema, visuelle sammenhenger, påkrevde inngrep/tiltak 
utenfor planområdet, mulig påvirkning av tiltaket, mv.  
 
3.6 Behov for avbøtende tiltak evt. ytterligere undersøkelser 
Sett i forhold til datagrunnlag og konsekvenser/konfliktgrad knyttet til miljø og samfunn, er det 
vurdert om det er behov for avbøtende tiltak/restriksjoner for å begrense konsekvensene, evt. 
ytterligere undersøkelser før gjennomføring av tiltaket.  
Avbøtende tiltak som er ivaretatt i planforslaget er redegjort for under ”beskrivelse av virkninger av 
planforslaget/tiltaket”, og ikke angitt under avbøtende tiltak. 
 
I de tilfeller hvor en ikke har hatt tilstrekkelig underlag for å vurdere virkningen av tiltaket, er det for 
enkelte tema lagt inn krav om nærmere utredninger ved detaljregulering eller byggesak.  
 

4. PLANOMRÅDE  
4.1 Lokalisering  

 
Oversiktskart - geografisk beliggenhet 
 
Planområdet ligger nord for E18 på strekningen mellom Elvestad og Knapstad i Hobøl kommune, og 
ligger sentralt i forhold til etablert rundkjøring ved E18/Fv128 og tilknytning til nyåpnet del av E18.  

 
 
Oversiktsbilde - beliggenhet i forhold til nye E18 ved Holt/Knapstad. 

Planområdet 

Holt 
Østfoldbanen 
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Regionale avstander i forhold til lokaliseringen av næringsområdet ved Holt: Til Oslo ca. 40 km, til 
Vinterbro/E6 ca. 22 km og til riksgrense ved Ørje ca 50 km (E18).  
Lokale avstander: 3,3 km til Elvestad (forbindelse til rv 120 og E6) 1,1 km til Knapstad, 4,4 km til 
Spydeberg og 10,5 km til Askim 
 
4.2 Avgrensning av plan – og utredningsområdet 
Avgrensingen av planområdet for næringsområde N2 på Holt er i samsvar med kommuneplanens 
arealdel for 2011-2022. I tillegg er det valgt å innlemme en ”buffer-/hensynssone” rundt planområde, 
som er avsatt i kommuneplanen til LNF-område. Som det fremgår av flyfoto og kartskissen utgjør 
planområdet i hovedsak et større sammenhengende skogsområde, beliggende på et lokalt høydedrag 
nord for Holt gård/E18.  
 
Planområdet avgrenses i syd av dyrka mark tilknyttet Holt (39/1) samt rundkjøring ved E18. I øst, vest 
og nord avgrenses planområdet av skogsområder med bakenforliggende gårdsanlegg og dyrka mark.  
 

 
Avgrensning av planområdet, inkl en ”buffersone” på 40 m. 
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Høsten 2009 ble det foretatt en grenseoppgang av tidligere avsatt næringsområde (N2), hvor 
representanter fra grunneiere og Hobøl kommune deltok. Under grenseoppgangen ble det vedtatt å 
foreta visse justering av området mot syd og øst, tilsvarende en reduksjon på 40 daa. Revidert 
avgrensning er den som ligger til grunn for gjennomført fradeling/oppmåling, samt avsatt som område 
N2 i nylig vedtatt kommuneplan.  
 
Samtidig som fremtidig næringsområde er redusert med 40 daa, er det i løpet av planprosessen 
foreslått å utvide planavgrensingen med en ”grønn” buffer-/hensynssone på 40 m på utsiden av avsatt 
næringsområde N2. Foreslått utvidelse anses ikke å ha noen konsekvens/konfliktgrad i forhold til 
kommuneplanens arealdel, da arealene er forutsatt opprettholdt som landbruksareal. Hensikten med 
foreslått utvidelse er å sikre en naturlig avskjerming med tilstrekkelig bredde, ivareta 
landskapsmessige og lokalklimatiske hensyn i forhold til omgivelsene samt hindre at tilliggende 
områder avskoges. For å sikre en naturlig og varig avskjerming foreslås det knyttet restriksjoner til 
fremtidig drift og skjøtsel av skogarealene innenfor ”buffersonen”.  
 
Foreslått utvidelse er gjort i samråd med grunneiere, og alle parter er enig om at skissert løsning vil 
være den beste løsningen for å sikre en ”varig” avskjerming mot fremtidig næringsområde. Selv om 
deler av ”buffersonen” mot vest og nord i dag utgjør deler av et større åpent hogstfelt, vil nyplanting 
bidra til at områdene gradvis blir tilbakeført som skogsområder. 
 
Utredningsområdet: 
Utredningsområdet vil i utgangspunket omhandle planområdet, men vil for enkelte utredningstema 
også omfatte tilliggende omgivelser/landskap hvor tiltaket vurderes å kunne medføre evt. 
konsekvenser (influensområder).  
 
4.3 Størrelse, eiendomsforhold og arealbruk 
Samlet utgjør planområdet et areal på 673,4 daa, hvorav avgrensning av fremtidig næringsområde N2 
utgjør 532,5 daa. Trafikkareal og tilstøtende areal inn mot eksisterende rundkjøring ved E18 inngår 
ikke i planområdet, da de allerede er medtatt i reguleringsplan for omlegging av E18. 
 
Som det fremgår av flyfoto og kartoversikter berører planområdet i hovedsak skogbrukseiendommer. 
Del av eiendommer som ligger innenfor avsatt næringsområde (N2), er allerede fradelt og overført fra 
berørte grunneiere til et felles eiendomsselskap, Holtskogen AS. Del av planområdet som ligger i 
randsonen rundt fremtidig næringsareal vil bli opprettholdt som del av eksisterende 
landbrukseiendommer, samtidig som avgrensning avklart og nedfelt i en skriftlig avtale med alle 
grunneierne.  
 
 

5. OVERORDNEDE OG KOMMUNALE PLANFORUTSETNINGER 
I dette kapittelet er det redegjort for overordnede og kommunale planforutsetninger ved utforming av 
områderegulering med konsekvensutredning for Holtskogen næringsområde, og hvordan disse er tatt 
hensyn til. 
 
5.1 Lover og forskrifter 
Lover og forskrifter angir prosess og premisser ved utarbeidelse av reguleringsplaner. Plan- og 
bygningsloven (2008) med tilhørende forskrifter vil naturlig nok ha størst betydning, men 
kulturminneloven, naturmangfoldloven, forurensningsloven, mfl. er andre lover som også vil være 
gjeldende. 
 
Plan- og bygningsloven 
Planarbeid og planprosess for områderegulering med konsekvensutredning for Holtskogen 
næringsområde legger til grunn pbl. av 2008. Lovens formålsparagraf §1-1 er styrket i nye pbl og gir 
overordnete premisser som skal ivaretas ved all planleggingen  
”Loven skal fremme bærekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og fremtidige 
generasjoner. 
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Byggesaksbehandling etter loven skal sikre at tiltak blir i samsvar med lov, forskrift og planvedtak. 
Det enkelte tiltak skal utføres forsvarlig. 
Planleggingen etter loven skal bidra til å samordne statlige, regionale og kommunale oppgaver og gi 
grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser. 
Planlegging og vedtak skal sikre åpenhet, forutsigbarhet og medvirkning for alle berørte interesser og 
myndigheter. Det skal legges vekt på langsiktige løsninger, og konsekvenser for miljø og samfunn skal 
beskrives. 
Prinsipper om universell utforming skal ivaretas i planleggingen og kravene til det enkelte byggetiltak. 
Det samme gjelder også hensyn til barn og unges oppvekstvilkår og estetisk utforming av 
omgivelsene.” 
 
§4-2. Planbeskrivelse og konsekvensutredning. 
…..for reguleringsplaner som kan få vesentlige virkninger for miljø og samfunn, skal planbeskrivelsen 
gi en særskilt vurdering og beskrivelse – konsekvensutredning – av planens virkninger for miljø og 
samfunn. 
 
Selv om planområdet har vært avsatt i kommuneplanens arealdel i to planperioder, og det ved valg av 
lokalisering er konkludert med at en utbygging ikke vil medføre vesentlige konsekvenser for miljø og 
samfunn, stilles det krav til konsekvensutredning pga. områdets størrelse og utnyttelse.  
Konsekvensutredning skal utarbeides ihht. Forskrift om konsekvensutredning og har til formål å sikre 
at hensyn til miljø og samfunn blir ivaretatt ved utforming av planforslag og bestemmelser. Avbøtende 
tiltak/justeringer vil bli vurdert der dette anses som aktuelt og formålstjenelig sett i forhold til den 
samlede virkningen av tiltaket. 
 
§4-3. Samfunnssikkerhet og risiko- og sårbarhetsanalyse 
Ved utarbeidelse av planer for utbygging skal planmyndighetene påse at risiko- og sårbarhetsanalyse 
gjennomføres for planområdet, eller selv foreta slik analyse. Analysen skal vise alle risiko- og 
sårbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet til utbyggingsformål, og eventuelle 
endringer i slike forhold som følge av planlagt utbygging……….. 
 
Som en del av planarbeidet vil det bli gjennomført en risiko- og sårbarhetsanalyse av planområdet og 
forhold som følge av foreslått næringsutvikling.  
Til grunn for vurderingene ligger det forutsetninger om at området planlegges, prosjekteres og 
utbygges ihht. gjeldende lover og forskrifter, standarder og retningslinjer og med sertifisert 
kvalitetssikring i alle faser av gjennomføringen. På denne måten skal utilsiktede hendelser minimeres, 
sannsynligheten for at de inntreffer minimeres og dersom de likevel skulle inntreffe minimere 
konsekvensene ved hendelsen. 
Nærmere redegjørelse av utført ROS-analyse fremgår av kap. 10.6, samt at selve ROS-analysen følger 
som eget vedlegg. 
 
§12-2. Områderegulering 
Reguleringsplan for Holtskogen næringsområde er forutsatt utarbeidet som en områderegulering, hvor 
det for utbyggingsområder som ligger noe frem i tid vil bli stilt krav om detaljregulering jfr. §12-3.  
For å kunne tilrettelegge for utbyggingsklare næringstomter, er det samtidig forutsatt at enkelte 
næringstomter/deleområder skal kunne utbygges på bakgrunn av vedtatt områdeplan.  
 
På bakgrunn av nevnte forhold legges det opp til en differensiert detaljering av selve planforslaget, 
samtidig som planbestemmelsene vil være detaljerte og gi klare føringer for utviklingen innenfor 
planområdet og de enkelte delområdene.  
Detaljerte bestemmelser gjeldende for hele planområdet sikrer en helhetlig utvikling, skaper 
forutsigbarhet i forhold til hva som tillates av utnyttelse og type virksomheter innenfor området, og vil 
kunne bidra til arealeffektiv og langsiktig bruk/utnyttelse av næringsarealene. 
 
Kulturminneloven  
Siden gjennomført arkeologisk registrering sommeren 2011 avdekket funn av automatisk fredete 
kulturminner, vil planarbeidet omfattes av kulturminneloven.   
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I samråd med Kulturhistorisk museum er det tatt beslutning om å foreta en utvidet registrering/ 
utgraving av de fredete kulturminnene med utgangspunkt i at de aktuelle områdene skal kunne frigis.  
Nærmere redegjørelse av forhold knyttet til registrerte kulturminner fremgår av kap. 9.3 
 
Naturmangfoldloven  
Formålet med loven er å sikre at naturen med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske 
mangfold og økologiske prosesser tas vare på ved bærekraftig bruk og vern, og gir grunnlag for 
menneskenes virksomhet, kultur, helse og trivsel nå og i fremtiden.  
Målet er at mangfoldet av naturtyper og arter ivaretas innenfor deres naturlige utbredelsesområde og 
med det artsmangfoldet og de økologiske prosessene som kjennetegner den enkelte naturtype der det 
anses rimelig. 
Loven stiller krav til redegjørelse av eksisterende forhold og evt. konsekvenser knyttet til 
naturmangfoldet før det treffes beslutninger om gjennomføring av tiltak/planer jfr. §§8 – 12. 
Nærmere redegjørelse av forhold knyttet til naturmangfold/naturtyper fremgår av kap. 9.2 
 
5.2 Rikspolitiske retningslinjer  
RPR-T-5/93 - Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging har som mål 
at arealbruk og transportsystem skal utvikles slik at de fremmer samfunnsøkonomisk effektiv ressurs-
utnyttelse, med miljømessig gode løsninger, trygge lokalsamfunn og bomiljø, god trafikksikkerhet og 
effektiv trafikkavvikling. Det skal legges til grunn et langsiktig bærekraftig perspektiv i planleggingen.  
Det skal legges vekt på å oppnå gode regionale helhetsløsninger på tvers av kommunegrenser.  
 
I henhold til retningslinjene bør planlegging av utbyggingsmønster og transportsystem samordnes slik 
at det legges til rette for en mest mulig effektiv, trygg og miljøvennlig transport, samt begrense 
transportbehovet.  
Det bør legges vekt på økt konsentrasjon av utbyggingen til eksisterende byggesoner, samtidig som 
det er viktig å bevare estetiske kvaliteter i bebygde områder. Offentlige servicetilbud skal søkes 
lokalisert til eksisterende og planlagte senterstrukturer og kollektivknutepunkt. 
 
RPR-T-1/95 - Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen 
krever at konsekvenser for barn og unge alltid skal vurderes i plansaker. Arealer og anlegg som brukes 
av barn og unge skal være sikret mot forurensning, støy, trafikkfare og annen helsefare. I nærmiljøet 
skal det sikres varierte og store nok lekearealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljø. 
Ved omdisponering av arealer avsatt til fellesareal eller friområde, som er i bruk eller er egnet for lek, 
skal det skaffes fullverdig erstatning. 
 
Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming – høringsutkast 12.12.2007 har til formål å sikre 
at all planlegging bidrar til en utvikling av et mer universelt utformet samfunn, slik at alle skal ha 
samme muligheter til å utvikle sine evner og leve et godt meningsfylt liv. Retningslinjene skal legges 
til grunn for all planlegging etter pbl. Fysiske krav som skal etterstrebes i planleggingen er bl.a. god 
tilgjengelighet og brukbarhet for alle. 
 
Kommentar/vurdering ift. RPR: Næringsområdet på Holt anses å ivareta overordnete retningslinjer da 
området ligger sentralt i forhold til E18 og vil begrense trafikkbelastningen på lokalvegnettet og 
tilliggende tettstedsområder. Planområdet berører i begrenset grad arealer benyttet til friluftsliv/ 
rekreasjon, og det er kun et fåtall gårdsbruk beliggende i randsonen rundt nærområdet. Samtidig som 
næringsområdet ligger avskjermet og i god avstand (ca. 1,0 km) fra bolig-/tettstedsområdet på 
Thonsåsen/Knapstad, vil næringsetableringer kunne bidra til økt bolig- og tettstedsutvikling, lokale 
arbeidsplasser, kortere arbeidsreiser, forbedret kollektivtilbud, mv.  
Ved utvikling av næringsområdet legges det opp til en arealeffektiv utnyttelse og bruk, og blant 
kommunen i Indre Østfold er det enighet om at Holtskogen skal være et regionalt næringsområde for 
etablering av transport – og arealkrevende virksomheter, (jfr. Strategisk næringsplan IØ). 
Nærmere redegjørelse av forhold knyttet til RPR er omhandlet i kap. 10.3 (barn og unges 
oppvekstvilkår), kap. 10.5 (utbyggingsmønster, sysselsetting, mv), kap. 10.9 (universell utforming) 
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5.3 Regionale planer 
Fylkesplan, Østfold mot 2050, 2009 -2012, av 26.02.09 er en strategisk plan hvor målene i planen 
avspeiler et langsiktig perspektiv for utvikling av Østfold. Strategiene peker mot tiltak som må settes i 
gang på kort og lang sikt for å nå målene i Østfold. Planens mål og strategier er inndelt etter hoved-
temaene for en bærekraftig utvikling: Levekår og folkehelse, verdiskaping og miljø.  
Det er utpekt tre oppfølgingsområder som skal prioriteres i den første 4-årsperioden, herunder 
kompetanseutvikling, fortetting, byutvikling og vern samt transport og fysisk aktivitet. 
Ved rullering av kommuneplaner anmodes kommunene om å vurdere avsatte utbyggingsareal, ta ut 
arealer som ikke anses som aktuelle, samt sikre en bærekraftig og arealeffektiv bruk. 
En av hovedmålsetting i den overordnete planleggingen er at kommunene skal ha fokus på forvaltning 
av arealresurssene i et langsiktig perspektiv. Områder som er avsatt til utbygging skal forvaltes i et 40-
årsperspektiv, og det kan i utgangspunktet ikke påregnes ytterligere arealer til utbygging av særlig 
omfang innenfor 40-årsperspektivet. Kommunene og regionene i fylket vil derfor måtte ha økt fokus 
på forvaltning /utbyggingstakt av avsatte arealer for utbygging som sikrer en langsiktig/fornuftig bruk 
og utnyttelse. 
 
Holtskogen næringsområde er avsatt i Fylkesplan for Østfold – arealstrategi mot 2050. 
 
Fylkesdelplan, Areal- og transportplan for Indre Østfold, av 09.06.04 er en regional og temabasert 
plan for bolig, næring og transport i Indre Østfold. I planen skisseres løsninger for å skape en 
bærekraftig utvikling av regionen, som fordrer felles strategier og samarbeid mellom kommunene. 
Ved å fokusere på lokalisering på nye boliger og næring i tilknytning til eksisterende bebygde 
områder, er det en målsetting om å styrke kollektivtransporten, gi øktandel gående/syklende og ikke 
minst styrke regionen som en egen arbeids-, handels- og boenhet. 
For Hobøl og Spydeberg kommune har Fylkestinget utpekt området mellom Knapstad - Løvestad som 
et framtidig regionalt næringsområde.  
 
Kommentar/vurdering ift. regionale planer: Næringsområdet på Holt anses å ivareta overordnete 
føringer mht. lokalisering av næringsareal for areal- og transportkrevende virksomheter. Med direkte 
avkjøring fra nye E18, områdets størrelse og avskjermede beliggenhet i forhold til tett bebygde 
områder, er næringsområdet på Holt (N2) anbefalt innlemmet som en del av det regionale 
næringsområdet ved Knapstad - Løvestad. Ved rullering av fylkesplanen vil Hobøl kommune ta 
initiativ til at næringsområdet på Holt (N2) avsettes som fremtidig regionalt næringsområde for areal- 
og transportkrevende virksomheter, (jfr. Strategisk næringsplan for Indre Østfold).  
Med nærhet til eksisterende bebygde områder som Knapstad og Spydeberg vil fremtidig nærings-
utvikling trolig bidra til ønsket bolig- og tettstedsutvikling i tilknytning til eksisterende sentra, og 
stryke regionen som en egen arbeids-, handels- og boenhet.  
 
I utarbeidet planforslag for Holtskogen næringsområde stilles det krav om arealeffektiv utnyttelse og 
rekkefølgekrav i forhold til utbygging, som samlet vil bidra til å sikre en langsiktig og bærekraftig 
utvikling/utbygging av næringsarealene i tråd med overordnete føringer.   
 
Utbyggingstakten for Holtskogen næringsområde vil også være styrt av det regionale samarbeidet i 
Indre Østfold i forhold til forvaltning/disponering av avsatte regionale næringsareal. Vedtatt strategisk 
næringsplan for Indre Østfold gir klare signaler for hvor ulike typer næringsvirksomheter skal søkes 
etablert, og er i hovedsak i samsvar med fylkesplanen. Det regionale samarbeidet vil sikre en 
samhandling når det gjelder bruk av fremtidige arealressurser, og bidra til en fornuftig og samordnet 
bruk av næringsarealene uavhengig av kommunegrensene. 
 
Pågående arealregnskapsprosjekt for Indre Østfold, hvor Hobøl kommune deltar, vil også bidra til å 
sikre en regional samkjøring og disponering av avsatte utbyggingsarealer i de respektive kommuner. 
 
 
5.4 Kommuneplaner og andre overordnede planer 
Kommuneplan for Hobøl 2011 - 2022, av 26.09.11:  
Arbeid med ivaretakelse av miljøet og en bærekraftig utvikling er en viktig del av kommunens 
virksomhet, og skal videreføres i planperioden.  
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I kommuneplanen er det fastlagt at fremtidig utbygging i hovedsak skal skje i tilknytning til 
eksisterende tettsteder og infrastruktur. Dette er en bevisst strategi for å bevare ”det grønne preget” i 
kommunen, herunder landbruksjord, kulturlandskap, skogs- og friluftsområder, vann og vassdrag, 
sikre kommuneøkonomien samt utnytte eksisterende sosial, teknisk og grønn infrastruktur.  
Målsetting er at arealbruksendringer og strategier for planperioden på sikt skal styrke tettstedenes 
sentrum, føre til kortere arbeidsreiser, økt bruk av kollektivtransport, økt bruk av gange og sykkel, økt 
bruk av fornybar energi samt bedre forutsetningene for landbruk, biologisk mangfold, fysisk aktivitet 
og liknende. 

     
Kartutsnitt kommuneplanens arealdel for 2011-2022. 
 
For å sikre flere arbeidsplasser i kommunen samt styrke kommunens økonomi er det for planperioden 
en prioritert målsetting om økt satsing på næringsutvikling. I kommuneplanen er det avsatt tre 
fremtidige næringsområder (N1-N3), som alle vil kunne gi valgfrihet med tanke på type nærings-
etableringer, plassering og størrelse på areal. De nye næringsområdene ligger sentralt i forhold til 
hovedvegnettet, og vil i begrenset grad komme i konflikt med lokale eller overordnete miljø- og 
samfunnsinteresser. 
Planområdet på Holt (næringsområde N2) har ligget inne i kommuneplanens arealdel siden 2007, og 
åpner for etablering av næring og industri. På grunn av områdets størrelse og nære beliggenhet til nye 
E18, anses området å være godt egnet i forhold til lokalisering av areal- og transportkrevende 
næringsvirksomheter.  
I forbindelse med rullering av kommuneplanens arealdel for 2007-2018 har kommunen i tråd med 
regionale føringer redusert tidligere utbyggingsareal, herunder bl.a tatt ut et større næringsområde ved 
Skjelfoss samt redusert opprinnelig næringsområde N2 på Holt med ca 40 daa. 
 
Kommentar/vurdering: Utarbeidet planforslag for Holtskogen næringsområde anses å være i samsvar 
med kommuneplanen og strategier for ønsket utvikling. En fremtidig utbygging vil trolig medføre 
mange positive ringvirkninger hva gjelder tettstedsutvikling, arbeidsplasser, og med ny E18 vil 
belastningen på lokalvegnettet og tilliggende tettstedsområder bli begrenset. Selv om planområdet 
utgjør del av et større sammenhengende skogsområde, vil fremtidig næringsutvikling i begrenset grad 
medføre nedbygging av viktige nærrekreasjonsområder eller forringe opplevelsen av det ”grønne” 
overordnete landskapet.  
 
 
Kommunedel-/temaplaner for ulike prioriterte arbeidsområder i Hobøl kommune og Indre Østfold 
 
Strategisk næringsplan for Indre Østfold, 2010-2013  
Planen ble behandlet i Indre Østfold Regionråd desember 2009, og består av en strategisk del og et 
handlingsprogram. Formålet med næringsplanen er å utarbeide en omforent og regionalt forankret 
næringspolitisk plattform for kommunene Hobøl, Spydeberg, Skiptvet, Askim, Rakkestad, Trøgstad, 
Eidsberg, Rømskog, Marker og Aremark. 
Gjennom planlegging og utføring skal regionen vektlegge en økonomisk, økologisk og sosialt 
bærekraftig utvikling med følgende målsetting: 
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Utvikle fem regionale næringsområder. Indre Østfold skal ha et bærekraftig næringsliv preget av 
innovasjon, kompetanse og regional samhandling. Indre Østfold skal over tid være blant de fem mest 
attraktive bo- og næringsregionene i landet. Videreutvikle et regionalt samarbeid om næringsutvikling 
i Indre Østfold. 
 
Løvestad/Knapstad/Holt anbefales som en av de fem regionale næringsområdene. Det vises til at 
næringsområdet på Løvestad/Knapstad snart er ferdig utbygd, og her vil fremtidig næringsutvikling 
være knyttet til fortetting og endring til lettere næringsvirksomheter. Næringsområdet på Holt 
beskrives som et meget spennende område for arealkrevende virksomheter, spesielt for produksjon og 
logistikk, og er angitt som hovedområde for lokalisering av større arealkrevende virksomheter i 
regionen. 
 
Kommentar/vurdering: Utarbeidet planforslag for Holtskogen næringsområde anses å være i samsvar 
strategisk næringsplan for Indre Østfold.  
 
Klima- og energiplan for kommunene i Indre Østfold, 2011 - 2020. 
Planen er utarbeidet som en forpliktende felles klima- og energiplan for kommunene i Indre Østfold, 
og skal behandles som kommunedelplan i alle kommunene. Målsettingen er å redusere klimagass-
utslippene og energiforbruket i regionen med 20 % innen 2020, og innen 2030 gjøre Indre Østfold 
klimanøytral og fortjent til betegnelsen ”Miljøregionen Indre Østfold”.  
I planen er det tatt utgangspunkt i statussituasjonen pr 2007 for utslipp og energiforbruk, og angitt 
konkrete strategier og tiltak som på kort og lang sikt skal føre til økt bruk av miljøvennlige løsninger, 
vri forbruk/produksjon over i retning av mer fornybar energi og redusere utslipp av klimagasser.  
 
I 2007 var det totale energiforbruk i Indre Østfold på 1.681 GWh, hvor stasjonært energiforbruk 
utgjorde 980 GWh og mobilt energiforbruk 701 GWh. Gjennomsnitt pr innbygger i Indre Østfold var 
30.225 kWh. Det høyeste energiforbruket knytter seg til veitrafikk og utgjorde 34 % av det totale 
forbruket, mens husholdningene sto for 29 %, industri 11%, tjenesteytende 14%, primærsektoren 4 %. 
Rest på 9% var knyttet til annen mobil forbrenning og fritidsbebyggelse med henholdsvis 8 og 1%. 
Det totale klimagassutslippet i Indre Østfold utgjorde i 2007 rundt 362 tonn CO2-ekvivalenter, hvor 
mobile utslipp sto for mer enn halvparten av utslippet. Til sammen utgjorde privatbilisme, busser og 
lastebiltrafikk og andre mobile kilder 52 %, landbruk /industri 33 %, deponi 5%, mens de stasjonære 
utslippene utgjorde 10 %.  
 
Viktige satsningsområder/tiltak for å nå målene om redusert klimagassutslipp og energiforbruk i 
regionen vil være: videreutvikle eksisterende ENØK-prosjekter og nye ENØK-tiltak, redusere utslipp 
fra stasjonær forbrenning, følge opp bygningstekniske energi- og klimakrav ved nybygg, sikre 
bærekraftig og miljøvennlig arealplanlegging ved bolig- og næringsutvikling med økt fokus på 
miljøkrav, alternative energiforsyninger, redusere transportbehovet, øke utbyggingstetthet i sentra og 
nye områder, tilrettelegge for økt andel fornybar energi herunder fjernvarmeutbygging, biobrensel, 
varmepumper, jordvarme, redusere utslipp og energibruk innen landbruket, økt fokus på 
kildesortering, gjenbruk og behandling av utslipp fra avfallsdeponier, redusere mobilt energiforbruk 
ved satsing på kollektivtilbud og utbygging av trafikksikre gang- og sykkelveier, redusere bilbruk 
knyttet til arbeidsreiser og fritid, holdningsskapende arbeid på alle nivåer, mv.   
 
Kommentar/vurdering: Planforslag for Holtskogen næringsområde ivaretar overordnete føringer i 
”Klima- og energiplan for kommunene i Indre Østfold”, og er forutsatt utviklet som et moderne 
næringsområde med vekt på overordnete miljøkrav, bruk av alternative energikilder, varme-
gjenvinning, kildesortering, mv. Nærmere redegjørelse fremgår av kap. 9.4 ”Forurensning” og kap. 
9.5 ” Energibehov/klimahensyn”. 
 
Trafikksikkerhetsplan for Hobøl kommune, 2004 - 2016 
Planen er vedtatt som en kommunedelplan, og har til hensikt å fungere som et arbeidsdokument i 
kommunens arbeid med trafikksikkerhet. Planen er basert på faglige vurderinger, og gir oversikt over 
problemområder og trafikksikkerhetstiltak som skal prioriteres for å forebygge ulykker og øke 
trygghetsfølelsen til ønsket nivå, 
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Kommunes visjon er ingen drepte eller livsvarig skadde i trafikken, og at alle skal føle nødvendig grad 
av trygghet ved ferdsel i trafikken. For å strekke seg mot visjonen er det satt opp følgende målsetting 
for å føre utviklingen i riktig retning, herunder utvikle en helhetlig strategi av tiltak som legger til rette 
for ønsket adferd, hindrer eller straffer uønsket adferd og beskytter mot alvorlige konsekvenser av 
feilhandlinger. Antall personskadeulykker skal reduseres med 20% i løpet av planperioden, og 
områder hvor følt usikkerhet er en konstant belastning skal kartlegges og nødvendige tiltak iverksettes. 
 
Trafikkmønsteret i Hobøl er preget av to store vegtrasèer, herunder E18 og Rv 120 som begge har 
betydelig andel gjennomgangstrafikk og tunge kjøretøy samt utgjør de mest ulykkesbelastede vegene. 
I perioden 1999-2003 var det innmeldt 54 ulykker til politiet, hvor av 54% skjedde på E18 og 32% på 
riksvegene. I tillegg til hver politirapporterte ulykke i Hobøl kommune ble det meldt inn 4-5 ulykker 
med bare materiell skade til forsikringsselskapene. Skademeldingene gir et viktig supplement til 
politirapporterte ulykker og gir et bedre grunnlag for å identifisere trafikkfarlige punkter/strekninger.  
 

 
Kartutsnitt over ulykkespunkter/-strekninger og antall ulykker. (Kilde trafikksikkerhetsplanen) 
 
Trafikkmengden anses å være den viktigste enkeltfaktoren som påvirker ulykkestallet, og gjenspeiles 
også i at det er flest ulykker på E18 og Rv120.  
Tiltak som kan bidra til oppnåelse av hovedmål og delmål skal prioriteres. I planen er det redegjort for 
prioriteringsregler og handlingsplan for gjennomføring av tiltak på ulike delstrekninger.  
 
Kommentar/vurdering: Da planen forutsetter bygging av ny E18 gjennom kommunen, er det i trafikk-
sikkerhetsplanen ikke angitt konkrete tiltak på ulykkesutsatte delstrekninger langs dagens E18.  
Gjennomført omlegging frem til Holt og ferdigstillelse av E18 videre mot Elvestad - Ski vil bidra til at 
de mest ulykkesbelastede delstrekningene i kommunen får vesentlig lavere ulykkesrisiko. På 
delstrekningen mellom Holt - Elvestad er det i følge Statens vegvesen bl.a. forventet at trafikkmengde 
på nåværende E18 vil reduseres fra ca 15.000 ÅDT i dag til rundt 500 ÅDT etter åpningen i 2014-
2015. 
Med direkte tilknytning til utkjøring på nye E18 forutsettes det at det meste av fremtidig trafikk til 
Holtskogen næringsområde vil skje via E18, og da spesielt tungtrafikken. Trafikk på Fv128 mot 
Knapstad vil i hovedsak være knyttet til lokaltrafikk, men trafikkbelastningen må forventes å øke noe. 
Trafikkbelastningen vil uansett være vesentlig lavere (under 50%) enn hva som var tilfellet før 
åpningen av nye E18 frem til Holt. 
For å ivareta overordnete målsettinger om økt trafikksikkerhet og trygghet for gående og syklende er 
det tatt inn rekkefølgekrav om etablering av gang- og sykkelveg mellom Knapstad og Holt. Nærmere 
redegjørelse av trafikkmessige forhold fremgår av kap. 10.4 ”Trafikale forhold/transportbehov”. 
 
 
Kommunedelplan for vannmiljø, 2010-2018   
Hovedplan for vannmiljø er kommunens styrende dokument i forbindelse med forvaltningen av 
vannforekomster innenfor kommunens grenser.  
Hobøl kommune er inndelt i tre nedbørfelt, hvor Vansjø – Hobølvassdraget og Hølenelva utgjør nesten 
hele kommunens areal. Kun en liten del av arealet øst i kommunen drenerer til Glommavassdraget.  
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Hele Hobølelva er vernet i Verneplan I, og omfattes av ”Rikspolitiske retningslinjer for vernede 
vassdrag”. Vernekategorien innebærer blant annet restriksjoner for påvirkninger og endringer i 
elveløpet.  
Det er relativt sterke brukerinteresser tilknyttet kommunens vassdrag. Jordvanning, friluftsliv, fiske og 
krepsing er de største menneskelige interessene i vassdraget. I tillegg ender Hobølelva i regionens 
største drikkevannskilde, Vansjø. Flere dyr, fugler, insekter og amfibier, enkelte av disse registrert på 
norsk rødliste, er avhengig av kommunens vannforekomster. 
Totalt sett er det god oversikt over dagens tilstand i kommunens vannforekomster, og det er ønskelig 
at denne bedres ytterligere i planperioden. Det har blitt gjort mange tiltak innen avløps- og 
jordbrukssektoren i Hobøl kommune i forbindelse med Morsa-samarbeidet. Det er allikevel ingen 
registrerte vannforekomster i kommunen som tilfredsstiller alle kravene som stilles gjennom 
Vannforskriften og de mer spesifikke kravene som stilles internt i kommunen. Alle prøvestasjoner 
viser moderat eller dårlig økologisk tilstand, mens målet er god økologisk tilstand. Hobøl kommune 
ønsker å videreføre sine ambisiøse mål for forbedring av vannmiljø og bruk av vannforekomster. Det 
er kommunens ønske at friluftsliv og utnyttelse av vannressursene kan gjennomføres på en måte som 
er sikker for både brukere og vannforekomster. 
 
Kommentar/vurdering: Planområdet utgjør en del av nedbørsfeltet til Vansjø - Hobøl-vassdraget, 
hvor deler av planområdet har naturlig avrenning via tilliggende bekkedrag ut i Fossbekken. Ved 
utbygging av planområdet med harde flater og endret overflateavrenning er det i planbestemmelsene 
stilt krav til lokal håndtering av overflatevann, basert på fordrøyning i grunn og fordrøyningsbasseng. 
Bekker fra området ut i Fossbekken har i dag liten vannføring og begrensete flomtopper. Ved 
utbygging av området er det stilt krav til at avrenning fra området ikke skal være større en dagens 
naturtilstand. Nærmere redegjørelse vedr. sikring av vannmiljø og hindre forurensning, mv. fremgår av 
kap. 9.4 ”Forurensning”. 
 
 
Hovedplan for vannforsyning, 2004 - 2013  
Kommunedelplan for vannforsyning inneholder en strategisk plan og et handlingsprogram for å følge 
opp nasjonale krav til vannforsyning som gir sikker levering og vann av god kvalitet. Premissene for 
planen følger av "Forskrift om vannforsyning og drikkevann m.m." utgitt av Sosial- og 
helsedepartementet og kommuneplan for Hobøl kommune 2002-2013. 
Ut fra overordnede planforutsetninger er det lagt til grunn følgende målsetting for vannforsyning i 
Hobøl kommune: Nok vann til alle som skal ha offentlig vannforsyning, vann av kvalitet som 
tilfredsstiller offentlige krav, sikkerhet i vannforsyningen, økonomisk effektiv vannforsyning, områder 
uten offentlig forsyning 
Hobøl vannverk BA har siden 1968 levert vann til hele kommunen foruten Knapstad. Når det gjelder 
Knapstad har Hobøl kommune inngått en avtale med Spydeberg kommune om leveranse av vann. 
Spydeberg kommune er ansvarlig for vannleveranse fram til kommunegrensen, og Hobøl kommune 
for nødvendig hovedledninger frem til Knapstad med tilhørende fordelingsnett. 
 
Kommentar/vurdering: Ved utbygging av Holtskogen næringsområde er det påkrevd med 
forlengelse av dagens hovedledning fra Knapstad frem til avkjøringen til næringsområdet. Leveranse 
av nødvendig vannforsyning til Knapstad og fremtidig næringsområde er avklart med Spydeberg 
kommune. 
Nærmere redegjørelse vedr. vannforsyning, mv. fremgår av kap. 10.7 ”Investeringsbehov”. 
 
Naturtyper Hobøl – naturtyperegister, nov 2011 
Wergeland Krog Naturkart har på oppdrag for Hobøl kommune gjennomgått og supplert kommunens 
eksisterende naturtypekartlegging. Registreringen er gjennomført for å sikre ivaretakelse av viktige 
naturtyper ved beslutning av planer og tiltak. 
Resultatet av kartleggingen er systematisert, verdisatt og tilpasset kravene for å overføre de registrerte 
naturtypene til Direktoratet for naturforvaltnings databasesystem ”Naturbase”. Alle tidligere registrerte 
naturtyper har blitt kvalitetskontrollert, de fleste i felt og samtlige mot de nyeste flybildene (ortofoto 
2010) og mot Artskart (2011). Kartleggingen ble supplert med en gjennomgang av samtlige 
rødlistefunn som er presentert på ”Artskart” fra Artsdatabanken, og så langt disse har vært av 
forvaltningsmessig betydning har funnene blitt innarbeidet i naturtypekartleggingen. 
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Sammenstillingen resulterte i 129 kartfestede og verdivurderte naturtyper. Av de 129 kartfestede 
naturtypene dominerer dammer med 92 registreringer med henholdsvis 17 svært viktige, 55 viktige og 
19 lokalt viktige. Stor salamander er registrert i 17 dammer i kommunen. Den absolutt viktigste 
naturtypen i kommunen er imidlertid Hobølelva som har viktige funksjoner for sjeldne og rødlistede 
arter hvorav elvemusling (VU) og klubbeelveøyenstikker (CR) er helt spesielle. 
Det oppgis at foreliggende resultatet ikke er en fullstendig kartlegging av naturtyper i Hobøl, men at 
den gir en god oversikt over mange av kommunens naturtypelokaliteter som er viktige å ivareta i den 
videre arealforvaltningen.  

 
Kartutsnitt over registrerte naturtyper med verdivurdering. (Kilde Rapport naturtyper Hobøl, 2011) 
 
Kommentar/vurdering: Planområdet for Holtskogen næringsområde omfatter arealer som anses som 
fullstendig kartlagt, herunder at arealet er kartlagt på et detaljnivå som etter dagens prosjektstandard 
kan karakteriseres som fullstendig. Som det fremgår av kartutsnittet er det med unntak av gårdsdam 
nord for Holt gård (250) ikke registrert viktige naturtyper innenfor næringsområdet på Holt. I 
nærområdet er det i tillegg registret viktige naturtyper i tilknytning til Lippestad midtre, herunder nr 
255 og 256. Alle lokalitetene utgjør dammer i tilknytning til gårdsanlegg eller tilliggende 
jordbruksanlegg, og vil ikke bli berørt av tiltak innenfor planområdet. Dammene er beskrevet som 
stabile dammer i kulturlandskapet, og er viktig å bevare. Det er ikke registrert funn av salamander i 
noen av dammene.  Nærmere redegjørelse vedr. naturmangfold/naturtyper fremgår av kap. 9.2. 
 
 
5.5 Gjeldende reguleringsplaner  
Reguleringsplan innenfor planområdet:  
Hele planområdet har status som uregulert. 
 
Reguleringsplan gjeldende for tilstøtende eiendommer: 
- I syd grenser planområdet til vedtatt reguleringsplan for ny rundkjøring ved E18, reguleringsplan for 
E18 Glomma – Hobøl gr/Knapstad. I planforslaget er rundkjøring ved E18/Fv128 regulert med 
vegarm for tilknytning av atkomstveg til næringsområde på Holt.  
 
Pågående reguleringsplaner med konsekvenser for området: 
Vest for planområdet er det pågående reguleringsarbeid for videreføring av ny E18 forbi Elvestad mot 
grense til Akershus. Ved offentlig ettersyn kom det inn innsigelse til planen, men planen forventes 
vedtatt i løpet av 1. kv. 2012. 
Prosjekteringsarbeid pågår og oppstart av videreføringen er antatt påbegynt i 2013. 
Delstrekning fra Holt forbi Elvestad er forutsatt ferdigstilt i 2014-2015. 
 
Kommentar/vurdering: Rundkjøring ved E18/Fv128 er ferdigstilt ihht. godkjent plan. Ved regulering av 
atkomstveg til Holtskogen næringsområde er høyde og vegbredde ved etablert vegarm lagt til grunn. 
Forlengelse av ny E18 forbi Elvestad vil bidra til vesentlig redusert trafikkbelastning på nåværende 
E18, og medføre at trafikk fra Holtskogen næringsområde i begrenset grad belaster lokalvegnettet. 
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8. KONSEKVENSUTREDNING - VIRKNING PÅ MILJØ OG SAMFUNN  
Konsekvensutredningen skal sikre at hensyn til miljø og samfunn blir tatt i betraktning i planarbeidet, 
og at konsekvenser for natur, miljø og samfunn blir vurdert og beskrevet før det fattes vedtak.  
 
Hovedformålet med konsekvensutredningen for Holtskogen næringsområde er å vurdere den samlede 
virkningen som planforslaget og fremtidig næringsutbygging kan få for miljø og samfunn.  
 
Ved vesentlig konfliktgrad/konsekvens knyttet til det enkelte utredningstema er det vurdert hva som 
evt. kan gjøres for å tilpasse tiltaket til omgivelsene, og for å avbøte skader eller ulemper.  
 
Siden formålet med reguleringen er å tilrettelegge for utvikling av et regionalt næringsområde for 
areal- og transportkrevende virksomheter, vil det uansett være vanskelig å unngå store 
landskapsmessige endringer innenfor selve næringsområdet.  
 
Tema/problemstillinger som skal konsekvensutredes er fastlagt i utredningsprogrammet, og er 
gruppert i forhold til konsekvenser for følgende hovedkategorier;  

- miljø  
- samfunn (inkl naturressurser) 

 
Aktuelle utredningstema som inngår i hovedkategoriene fremgår av kap. 3.5. I forbindelse med 
utredningsarbeidet har en valgt å slå sammen enkelte beslektete tema.  
 
I konsekvensutredningen for det enkelte utredningstema vil det bli redegjort for følgende forhold: 

- Formål med konsekvensutredningen (for det enkelte tema)  
- Metode/datagrunnlag 
- Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet) 
- Beskrivelse/analyse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket. 
- Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens 
- Avbøtende tiltak 
- Behov for ytterligere undersøkelser 
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UTREDNINGER VEDR. MILJØ  
 
8.1 Landskap 

 
Oversiktskart av omgivelsene/landskapet rundt planområdet (Kilde: kommunal kartdatabase). 
 
8.1.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for eksisterende forhold hva gjelder overordnet landskap, grønnstruktur og landskapsverdier. 
Vurdere konsekvenser av planen/tiltaket i forhold til fjernvirkning/eksponering/avskjerming, sikring/ 
bevaring av eksisterende grønnstruktur, landskapsmessige verdier, terrengtilpassing, avgrensing, mv.  
 
8.1.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og tilliggende omgivelser som kan bli berørt ved 
gjennomføring av fremtidig næringsutbygging. 
 
8.1.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelsen er gjort med utgangspunkt i foreliggende kunnskap, studie av flyfoto og kart, 
befaringer/fotodokumentasjon av planområdet og influensområdet, informasjon innhentet fra 
kommunen, NIJOS, NGU og tilgjengelige kartregistre. 
 
8.1.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
 
Landskapets hovedform: 
Indre Østfold og landskapet som omkranser planområdet tilhører landskapsregion 3 ”Leirjordsbygdene 
på Østlandet (NIJOS 2005). Landskapet preges av sletteland med mektige marine avsetninger, som 
danner større og mindre sletter med varierende bølgende topografi. Med unntak av enkelte ås- og 
høydedrag ligger det meste av regionen under marin grense, dvs under 150 -200 m.o.h. 
 

Knapstad

Gml E18

Hobølelva 

Østfoldbanen

E18 

Ny E18

Planlagt ny E18 
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Ravinelandskapet varierer fra lite markante til omfattende og mangfoldige ravinesystemer. På grunn 
av moderniseringen i landbruket og varierende grad av planering, er ”urørt” ravinelandskap som 
beiteområde i ferd med å forsvinne.  
 
De mange små og store skogkledde åsdragene skaper kulisser mot det åpne kultur-/bygdelandskapet, 
og har betydning for mosaikkpreget og opplevelsen av landskapsrommet. Vegetasjonen preges av 
barskog i åsdragene og lauv- og blandingsskog i ravinene og randsoner. 
 

 
Kartutsnitt over landskapsregion 3 – leirjordsbygdene på Østlandet. (Kilde: NIJOS rapport 10/2005) 
 
Ved sammenstilling av løsmassekart fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) og oversiktsbilder, 
ser en at de kultiverte delene av landskapet rundt planområdet sammenfaller med områder med hav- 
og fjordavsetninger, mens de skogkledde områdene i større grad utgjør åsdrag bestående av bart fjell 
med tynt lag av løsmasser eller humus/torvlag.   
 

 
Kartutsnitt - løsmassekart (Kilde: www. ngu.no) 
 
Omgivelsene/influensområdet: 
Som det fremgår av oversiktskart og flyfoto, ligger planområdet i tilknytning til et ”opprinnelig” større 
sammenhengende skogkledd område omkranset av åpent kultur-/jordbrukslandskap mot syd, øst og 
vest. Skogsområdet som selve planområdet er en del av strekker seg fra Holt gård i syd til Tomter gård 
i nord. Sentralt i ”bunnen” av det åpne kulturlandskapet mot syd ligger E18 og Fv128 som 
gjennomgående forbindelseslinjer i retning øst-vest, og skaper en fysisk barriere i forhold til 
tilgjengeligheten i retning nord-syd. 
Det overordnete landskapet utgjør et bølgende slettelandskap, hvor lokale forhøyninger/forsenkninger 
i jordbrukslandskapet og skogkledde åser/bekkedaler bidrar til forming av større og mindre landskaps-
rom. 
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Planområdets beliggenhet i det overordnete landskapet. (Eldre flyfoto fra kommunal database. Er ikke oppdatert 
i forhold til gjennomført hogst de senere år ). 
 
For uten bolig- og tettstedsområdet på Knapstad (Thonsåsen) og Spydeberg i øst, er det spredtliggende 
gårdsbebyggelse og bosetting som dominerer i kulturlandskapet. Avstanden mellom den spredte 
bebyggelsesstrukturen er stor, og det er kun et fåtall boliger/gårdsbruk (10 stk) som vil bli liggende i 
nærheten til Holtskogen næringsområde 
 
Oversiktsbilder av landskapet, planområdet og omgivelsene:     
Påfølgende oversiktsbilder er tatt i nov. 2010 og sept. 2011, og har til hensikt å belyse planområdets 
beliggenhet i forhold til omgivelsene, overordnet landskap/topografi, grønnstruktur/nyere hogstfelt i 
tilknytning til planområdet, tilliggende bebyggelse/gårdsbruk/tettstedsområder, trase for gammel og ny 
E18, mv. 

      
Planområdet og tilliggende omgivelser sett fra syd med gården Holt og E18 i forkant.     (Hvit pil - planområdet) 

      
Planområdet og tilliggende åpne landbruksareal sett fra nordvest med Berg gård i forkant.  (Nov 2010/Sept 2011) 

Knapstad 

Gml E18 

Hobølelva 

Østfoldban
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Planlagt videreføring av E18, sett fra vest. Planområdet med tilliggende skog og jordbruksareal, 
 sett fra nord 
                                                                                   

       
Boligområdet på Thonsåsen/Knapstad og åpent kulturlandskap beliggende øst for planområdet.     
 
Planområdet – topografi: 
Som det fremgår av flyfoto og kartskissen utgjør planområdet i hovedsak et større sammenhengende 
skogsområde, beliggende på et lokalt høydedrag nord for Holt gård/E18. Avgrensing av selve 
næringsområdet ligger noe tilbaketrukket inn på selve platået, og omkranses av tilliggende 
landbruksareal/skogsområder.  
 

 
Planområde beliggende på høydedraget inn mot åpent jordbruksareal nord for E18, sett mot nordvest. 
 
Høydedraget/platået består i hovedsak av et svakt skrånende småkupert terreng, som stiger fra kote 
115 i syd til kote 135 i nord. Tilliggende åpent jordbrukslandskap mot syd ligger på kote 110-115, og 
skråner ned mot E18 beliggende på kote 96-94  
 
For å illustrere topografien innenfor planområdet er det utarbeidet et høydekart, hvor terrengforskjeller 
innenfor planområdet er angitt med fargekoder for hver femte høydemeter. Lilla linje angir avgrensing 
av selve næringsområdet (N2), mens stiplet strek antyder foreslått planavgrensing.  

Planområdet 

HoltE18 
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Som det fremgår av høydekartet ligger store deler av planområdet på kote 115-120 (blå) og 120-125 
(grønn). I nordre del av planområdet stiger terrenget fra kote 125 – 130 (orange), med enkelte mindre 
koller som stiger opp til kote 132 til 135 (rød). Mot sydvest skråner terrenget ned mot kote 105 
(lyseblå).   

 
Kartskisse – høydekart og terrengsnitt gjeldende for planområdet . 
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Terrengsnitt: 
For å illustrere topografien og terrengforskjellene innenfor planområdet er det i tillegg til høydekartet 
utarbeidet flere terrengsnitt i retning nord-syd og vest-øst.  
 
Terrengsnitt i retning nord-syd (T1 – T5) viser at høydedraget nord for Holt gård utgjør et langstrakt 
landskap med svakt stigende terreng fra syd til nord og avrundede mindre forhøyninger/koller. 
Terrengforskjellene fra E18 i syd og opp til platået/fremtidig næringsområdet (terrengsnitt T3) er på ca 
25 høydemeter, og utgjør den mest markante terrengendringen. 

 
Terrengsnitt T1- T5 gjennom planområdet i retning nord- syd, sett mot øst 
 
Når det gjelder terrengsnitt T6 – T11, i retning vest-øst, angir de at landskapet har mer markante 
terrengforskjeller mot vest desto lengre mot syd en kommer. Inne på platået finner en igjen de 
avrundede forhøyningene i landskapet, samtidig som terrenget stiger gradvis mot øst med unntak av 
lengst syd i planområdet. Tilgrensede områder i øst ligger enten på samme høyde eller høyere, og 
består i hovedsak av områder med tett skogsvegetasjon. Tilsvarende gjelder også mot vest, men her 
går terrenget først ned i en bekkedal før omkringliggende terrenget i vest stiger opp mot kote 120 -125.  
 

 
Terrengsnitt (T6-T8) gjennom nordre del av planområdet i retning vest - øst, sett mot nord 
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Terrengsnitt (T9-T11) gjennom søndre del av planområdet i retning vest - øst, sett mot nord 
 
Fjernvirkning - eksponering 
Da tilliggende kulturlandskap og bebyggelse mot syd, vest og øst ligger lavere eller på samme høyde i 
terrenget og er avskjermet av eksisterende vegetasjon, ligger de landskapsmessige forholdene til rette 
for å kunne begrense direkte eksponering/ fjernvirkning av fremtidig utbygging i forhold til 
omgivelsene.  
Fremtidig forvaltning/skjøtsel av tilliggende skogsområder/randsoner vil derimot kunne få stor 
betydning for fjernvirkningen mot omgivelsene, da det overordnete landskapet er relativ flatt og vil 
påvirkes av flathogst i randsonen rundt næringsområdet. Dersom tilliggende skogområder blir 
gjenstand for flatehogst vil deler av næringsområdet bli liggende eksponert ut mot det åpne 
kulturlandskapet, og vil antakelig kunne sees fra store avstander. 
 

 
Eksisterende vegetasjon og omgivelser rundt planområdet, sett mot øst 
 
Som det fremgår av oversiktsbildene er det ihht. utarbeidet skogbruksplan foretatt vesentlig uttaking 
av hogstmoden skog både innenfor og i randsonen rundt planområdet mot vest og nord. For å begrense 
fjernvirkningen mot tilliggende omgivelsene, vil det derfor være av stor betydning å begrense videre 
hogst i tilliggende skogsområder, inntil hogstfeltene har vokst til med ny skogsvegetasjon. Tilsvarende 
gjelder også for sørvestre del av planområdet, som med unntak av tilliggende smalt skogsbelte ligger 
åpent ut mot tilliggende jordbruksareal. 
 



Vedlegg KU – side 27 av 97 

Konsekvensutredning - områderegulering Holtskogen næringsområde, Hobøl kommune 

Siden boligbebyggelsen på Thonsåsen i øst ligger noe høyere i terrenget og det er tatt ut en del 
hogstmoden skog i tilliggende områder i øst, vil en utvikling i nordøstre del av planområdet kunne 
medføre en viss fjernvirkning. Sjenansen vil mest sannsynlig være begrenset, da det vest for 
boligområdet er bevart en del trevegetasjon samt at næringsområdet ligger ca 1,0 km unna. 
 
Vurdering ift fjernvirkning: 
I forkant av tidligere politisk behandling av planforslaget, har fjernvirkning i forhold til foreslåtte 
maksimale byggehøyder vært vurdert ved utplassering av ballonger innenfor delområdene.  
I forbindelse med avholdt befaring med planutvalget i 31.05.2011 var det kun mulig å få øye på 3 av 9 
ballonger. Resterende ballonger var skjult av tilliggende skogsvegetasjon. Vurdering av fjernvirkning ble 
foretatt fra flere steder rundt planområdet, og det var kun fra Thonsåsen inn mot felt N/I 6 og fra Torp inn 
mot felt N/I 3 at det var mulig å skimte ballonger, herunder ballong nr 3, 6 og 8. I begge disse områdene 
var ballongene synlig pga. begrenset skogsvegetasjon etter gjennomført hogst samt at stoppested ligger 
høyere i terrenget. Ballong nr 6 var kun mulig å se ved zoom av kamera. 
Ballongoppsettingen bekrefter viktigheten av å bevare tilliggende skogsvegetasjon rundt planområdet for 
å begrense fjernvirkning mot omgivelsen, og da spesielt mot øst mot Thonsåsen/Knapstad og tilliggende 
gårdsbebyggelse. Evt. eksponering mot nye trase for E18 vil være begrenset. 

 
Utplassering av høydeballonger ift. maks tillatt byggehøyde (kote) 
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Illustrasjon av stoppesteder og hvilke ballonger som var mulig å se under befaring 7 juni 2011. 
 
Grønnstruktur - vegetasjon: 
Som det fremgår av oversiktsbildene utgjør planområdet deler av et større sammenhengende skogs-/ 
naturområde, som strekker seg fra Holt gård i syd til Tomter gård i nord, og omkranses av åpent 
jordbruksareal på alle kanter. De senere år har det blitt tatt ut mye hogstmoden skog innenfor og 
omkring planområdet. Som det fremgår av flyfoto og fotodokumentasjon, gjenspeiles det i dag ved 
store sammenhengende åpne hogstflater i vest, nord og øst.  

 
Eksisterende vegetasjon innenfor og omkring planområdet, sett mot nord 
 

Knapstad 

Fv128

Østfoldbanen 

E18 

Ny E18

Planlagt ny E18 

8
6

3
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Nyere hogstfelt (piler) innenfor og omkring planområdet. 
 
Nyere hogstfelt innenfor og i randsonen til planområdet: 

 
Del av stort sammenhengende hogstfelt i nord og vestre del av planområdet, sett mot nordøst. 
 

 
Del av hogstfeltet, sett mot nord. 
 

 
Del av hogstfeltet, sett mot vest og sydvest. 



Vedlegg KU – side 30 av 97 

Konsekvensutredning - områderegulering Holtskogen næringsområde, Hobøl kommune 

 
Midtre del av hogstfeltet beliggende inn mot tidligere hogsfelt med krattskog i øst, sett mot øst og nordøst. 
 

 
Hogstfelt beliggende nord for sentral kolle, sett mot nordvest og nord 
 

 
Hogstfelt beliggende på og rundt kollen, sett mot syd og sydvest. 
 
 

  
 

 
Del av nedre hogstfelt i sydvest, sett mot øst, syd og sydvest 
 



Vedlegg KU – side 31 av 97 

Konsekvensutredning - områderegulering Holtskogen næringsområde, Hobøl kommune 

Eldre hogstfelt innenfor planområdet: 

      
 

    
Eldre hogsfelt som gradvis vokser igjen med kratt og blandingsskog  
 
Eksisterende vegetasjon – skogsområder 
Til tross for at det er tatt ut mye skog de senere år, står de fortsatt igjen store sammenhengende 
områder i syd og øst samt i tilliggende områder rundt planområdet.  
Gjenstående vegetasjon innenfor og rundt planområdet består av eldre/yngre gran- og furuskog samt 
enkelte områder med blandingsskog. I tilknytning til eldre hogstfelt er områdene stedvis gjengrodd 
med kratt og blandingsskog. Varierende type lauv-/blandingsskog finner en også langs bekkedrag og 
inn mot dyrka mark. 
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Vegetasjon inn mot tilliggende områder: 

 
Skogsvegetasjon inn mot dyrka mark i sydvest (furu, gran og blandingsskog), sett mot nord. 

 
Skogsvegetasjon og del av planområde mot dyrka mark i syd, sett mot nordvest. 

 
Åpent kulturlandskap/dyrka mark i østre del av planområde og tilliggende naboeiendom 38/2, sett mot sydøst. 
 
Landskapselementer innenfor og i randsonen til planområdet 
Bekkeløp 
Tilliggende bekkfar i øst ligger med åpent vannspeil frem til dyrka jordbruksareal i syd. Bekken har 
begrenset vannføring det meste av året, og utgjør et smalt bekkeløp som gradvis går over i 
drensgrøfter nordover i planområdet. Nedre del av bekkeløpet utgjør en grunn bekkedal omkranset av 
tett vegetasjon og skrått terreng som gjør området vanskelig tilgjengelig.  
 

         
Lukket del av bekkeløp over dyrka mark.           Innløp i randsonen mot jordbruksarealet. 

Planområdet
Holt 

Planområdet
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Nedre del av bekkefar i øst omkranset av tett vegetasjon. 
 
Inn mot dyrka mark i skogsområdet ligger bekkefaret åpent i landskap, og fremstår i hovedsak som en 
grøft med begrenset randsonevegetasjon.  
Videre innover i planområdet går bekkefaret over i grunne bekkeløp/grøfter omkranset av 
granskog/kratt for gradvis å gå over i mer gjengrodde anlagte grøfter i forbindelse med tidligere 
skogsdrift.  

    
Bekkefar langs dyrka mark     Smalt gjengrodd vannspeil               Gjengrodd grøft  
 
Naturtyper og fauna langs bekkeløpet er variert, men omfatter ikke verdifulle naturtyper. Tilstøtende 
bekkeløp i øst bør opprettholdes som et åpent vannspeil for bedre kontroll med avrenning fra området. 
 
Gårdsdam:  

    
 
Eksisterende gårdsdam ligger nord for gårdstunet på Holt, i randsonen inn mot dyrka mark. Det er ikke 
registrert salamander i dammen. Gårdsdammen vil ikke bli berørt av fremtidig utbygging. 
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8.1.5 Beskrivelse/analyse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 

 
Forslag til sikring av overordnet grønnstruktur/avskjerming i utarbeidet reguleringsforslag 
 
Konsekvenser/virkninger i forhold til overordnet landskap - fjernvirkning/eksponering: 
Da det overordnete landskapet er relativ flatt, vil fremtidig forvaltning/skjøtsel av tilliggende 
skogsområder rundt næringsområdet ha stor betydning for fjernvirkningen mot omgivelsene, En viss 
eksponering/fjernvirkning vil en vanskelig kunne unngå, men intensjonen ved plasseringen av 
næringsområdet nord for Holt gård og utformingen av planforslaget, har vært å begrense/unngå åpen 
eksponering mot kulturlandskapet.  
I planprosessen er det vurdert flere alternativ hvor buffersoner/vegetasjonsskjerm på 10-15 meters 
bredde er avsatt innenfor planavgresningen for næringsområde N2. Som avskjerming mot 
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næringsområde/omgivelsene og i forhold til fjernvirkning vil denne type områder ha liten effekt 
dersom tilliggende skogsareal snauhogges. En vil da evt. måtte avsette bredere og mer robuste 
buffersoner og innskrenke næringsarealene ytterligere. 
 
Dersom en skal begrense fjernvirkning samt ivareta overordnete føringer om arealeffektiv utnyttelse 
av nye næringsområder, bør det bør legge til grunn at en av intensjonene med lokaliseringen av 
næringsområdet Holt var at det lå avskjermet med skogsvegetasjon på tilnærmet alle kanter. 
Gjennomført hogst de senere år har medført at så ikke lenger er tilfellet, og dersom flatehogst kan 
videreføres på tilliggende skogseiendommer vil det være fare for at store deler av næringsområdet vil 
bli liggende åpent eksponert i det overordnete landskapet.  
 
Dersom en skal sikre en varig og bærekraftig avskjerming av næringsområdet mot det åpne 
kulturlandskapet og tilliggende omgivelser, anses det ikke som tilstrekkelig å avsette smale grønne 
buffersoner slik en ofte ser i tilknytning til næringsområder. Et smalt grøntbelte (10-15 m) med 
eksisterende vegetasjon vil i begrenset grad kunne stå imot kraftige vindkast eller gi tilstrekkelig 
avskjerming dersom tilliggende vegetasjon fjernes. I dette tilfellet gjelder det både i forhold til 
hogst/fjerning av vegetasjon utenfor og innenfor planområdet. 
For å sikre en varig avskjerming av området samt at også tilliggende landbrukseiendommer ivaretar 
hensyn ved drift av tilliggende skogsareal, foreslås det lagt en restriksjons-/hensynssone på min 40 m 
som buffersone rundt planområdet. Området vil ha tilstrekkelig størrelse til å motstå kraftig vind samt 
fungere som avskjerming mot omgivelsene dersom tilliggende hogstmoden vegetasjon skulle bli 
avvirket. Den ”grønne” buffersonen foreslås også stedvis utvidet for å sikre bevaring av viktige 
landskapslementer/vegetasjon innenfor planområdet. Samlet gir dette en bærekraftig grønn 
omramming av næringsområdet, samtidig som de omkringliggende områdene opprettholdes som 
landbruksareal. 
 
I tillegg til å sikre varig avskjerming og bærekraftig skjøtsel av eksisterende skogsområder vil avsatte 
restriksjons-/hensynssoner også bidra til å sikre viktige landskapsmessige hensyn, herunder 
skogkledde koller ut mot åpent kulturlandskap, naturlig omramming rundt gårdsdam, vegetasjon langs 
bekkefar, mv. Ved utbygging vil kommune følge opp at avgresning og sikring av vegetasjon/landskap 
innenfor hensynssonen blir ivaretatt.  
 
Foreslått restriksjons-/hensynssone rundt planområdet er avklart med alle grunneiere, uansett om de 
har egeninteresser eller ikke innenfor planområdet. Alle parter er enig om at skissert løsning vil være 
en formålstjenelig løsning for å sikre en naturlig og varig avskjerming mot fremtidig nærings-
utbygging, samt begrense konsekvensene i forhold til naboskapet (innsyn, trafikk, støy og støv), 
fjernvirkning og opplevelsen av kulturlandskap og omgivelsene rundt egen bolig/gårdsbruk.  
 
Selv om restriksjons-/hensynssonen også omfatter områder hvor det i dag er begrenset vegetasjon etter 
gjennomført flatehogst, vil tilliggende områder i løpet av noen tiår igjen utgjøre skogsområder. 
Utbygging av områder inn mot eksisterende hogstfelt er av den grunn også lagt noe frem i tid. 
 
På bakgrunn av topografiske forhold i sydvest med skrånende terreng og tilliggende åpent jordbruks-
landskap, vil næringsbygg i dette området kunne medføre en viss fjernvirkning/eksponering. 
Eksponeringen vil da i hovedsak ligge mot ny E18, men ellers ha begrenset virkning i forhold til det 
overordnete landskapet. Tilsvarende vil antakelig deler av næringsbebyggelsen i nordøst kunne bli 
synlig fra høyereliggende områder, herunder fra deler av boligområdet på Thonsåsen/Knapstad. Da 
avstanden til boligområdet er ca. 1 km, vil de negative konsekvensene knyttet til innsyn/eksponering 
antakelig være begrenset. 
Forhold knyttet til fjernvirkning mot omgivelsene er også belyst på side 27-28. 
 
Konsekvenser/virkninger i forhold til grønnstruktur: 
Med utgangspunkt i at næringsområdene skal tilrettelegges for arealkrevende virksomheter med behov 
for store sammenhengende flater, vil det være påkrevd med omfattende terrengarbeider hvor det meste 
av eksisterende vegetasjon og grønnstruktur innenfor delområdene vil bli fjernet. Fjerning av 
vegetasjon innenfor delområdene anses ikke å medføre noen vesentlige konsekvenser for miljøet, da 
nåværende vegetasjon ikke utpeker seg som særlig verdifull. En vesentlig del av opprinnelig 
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vegetasjon er i tillegg allerede fjernet, og mye av gjenstående vegetasjon består av yngre kratt-
/blandingsskog, uttynnede områder, områder med bestandsskog, mv. Eksisterende vegetasjon og 
landskapselementer er ellers i hovedsak sammenfallende med hva en finner i tilliggende 
skogsområder. 
 
Bevaring av eksisterende vegetasjon/grønnstruktur vil i hovedsak være knyttet opp mot avsatte 
”grønne” buffersoner i randsonen og intert mellom delområdene. I tillegg vil bevaring av eksisterende 
vegetasjon også søkes ivaretatt ved utforming og utvikling av utbyggingsområdene, men plassering og 
størrelse på bebyggelse og transportareal vil da i større grad styre hvor den interne grønnstrukturen 
opprettholdes/avsettes. 
 
Områder avsatt i forhold til grønnstruktur ivaretar i hovedsak en kombinasjon av landskapsmessige 
hensyn, bevaring av vegetasjon og funksjon. Landskapsmessige elementer er for eksempel koller, 
viktige visuelle randsoner i kulturlandskapet (omramming rundt jordbruksareal) og bekkefar. 
Grøntområdene vil også ha varierende funksjoner, herunder ekstern og intern avskjerming, oppdeling 
av områder, bevaring av naturpreg/landskapselementer, opplevelse/estetisk kvaliteter, mv.  
 
I tilknytning til avsatte ”grønne” buffersoner vil en i utgangspunktet søke å bevare naturlig vegetasjon 
der dagens terreng tilsier det. Stedvis vil det også være aktuelt å foreta oppfylling/anleggelse av voller 
med krav om planering og beplantning med naturlig vegetasjon.  
For ubebygde arealer i tilknytning til næringsområdene og langs med hovedatkomster stilles det ellers 
krav til parkmessig behandling og beplantning. 
 
Konsekvenser/virkninger i forhold til terrengtilpassing: 
I forbindelse med anleggelse av atkomstvei og klargjøring av utbyggingstomtene vil det være behov 
for omfattende terrengarbeider, som vil medføre at mye av dagens terreng/landskap vil bli forandret. 
For å kunne innpasse store bygningsvolumer med tilhørende transportareal vil det være påkrevd med 
store sammenhengende flater og hensiktsmessige terrasseringer. Samtidig som en ved utvikling av 
området vil søke å ivareta hensyn til god terrengtilpasning ved innpassing av bebyggelse og 
næringsarealene, vil det med ønskede bedriftsetableringer også være påkrevd med betydelige terreng-
bearbeidelse for å utjevne interne landskapsmessige forhøyninger og forsenkninger, forme 
planområdet i sammenhengende flater og mellomliggende terrengsprang, mv.   
 
Sett i forhold til topografien er det antatt at terrengkote + 118 - 120 vil være en aktuell utgangshøyde 
for bebyggelse i søndre del av næringsområdet. Siden terrenget gradvis stiger nordover i området, vil 
det være naturlig at utgangshøyden også øker gradvis.  I nordre del av området er det antatt at kote 122 
– 128 vil være aktuelle utgangshøyder.  
Terrengforskjeller i tilknytning til delområdene vil i hovedsak bli søkt tatt opp av bebyggelsen og ved 
intern terrassering av terrenget. Næringsbygg med behov for store byggehøyder (25-30 m) er forutsatt 
lagt til delområder hvor en kan benytte naturlige terrengforskjeller, evt senke deler av bebyggelsen ned 
i terrenget. 
 
Påkrevd landskapsmessig terrengbearbeidelse knyttet til senking av terreng, planering og terrassering 
innenfor næringsområdet, vil med forutsatt naturlig avskjerming medføre begrensete konsekvenser for 
det overordnete landskapet.  
 
Regulerte maksimale gesims-/byggehøyder har tatt utgangspunkt i estimert antatt utgangshøyde, 
tilliggende topografi og bevaring av trevegetasjon i randsonen som avskjerming.  
 
Konsekvenser/virkninger i forhold til landskapselementer: 
Bekkefar i øst er forutsatt opprettholdt som et åpent vannspeil, men tillates utvidet og oppdemmet/ 
terrassert som en del av overvannshåndteringen. En viss oppdemning vil bidra til bedre kontroll på 
avrenning fra området, samt skape en tilvekst til området ved et bredere vannspeil langs foreslått 
gangveg/hovedatkomst. 
 
Mot syd og øst er eksisterende koller foreslått bevart som en del av den overordnet grønnstrukturen. 
Kollene utgjør viktige landskapselementer i forhold til tilliggende omgivelser og avskjerming av 
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næringsområdet, men sikrer også bevaring av eksisterende grønnstruktur og skogsområder som vil 
kunne ha funksjon som mindre ”naturparker”. Ved utbygging og klargjøring av næringsområdene vil 
kommunen stille strenge krav til ivaretakelse /sikring av avsatte restriksjons-/hensynssoner mot 
inngrep.  
 
 8.1.6 Samlet konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Fremtidig næringsutbygging vil medføre store terreng- og naturmessige endringer innenfor avsatt 
næringsområde, men med utarbeidet planforslag og avsatte restriksjons-/hensynssoner for bevaring av 
eksisterende grønnstruktur og avskjerming av næringsområdet vil fremtidig utvikling i begrenset grad 
medføre vesentlige konsekvenser for det overordnede landskapet hva gjelder fjernvirkning og 
landskapsmessige hensyn.  
 
Ved å legge restriksjoner i forhold til opprettholdelse av eksisterende grønnstruktur i randsonen rundt 
området vil en fremtidig utbygger/leietaker ikke kunne fjerne ”uønsket” vegetasjon, og tilliggende 
landbrukseiendommer vil ikke kunne gjennomføre flatehogst helt inn til avgrensningen av 
næringsområdet slik de har gjort i nord og vest. På den måten sikres en varig og naturlig avskjerming 
samt ivaretakelse av overordnete landskapsmessige hensyn.  
 
8.1.7 Avbøtende tiltak: 
Avbøtende tiltak i form av bevaring av opprinnelige landskapsformer og eksisterende vegetasjon vil la 
seg gjøre innenfor de enkelte delområder. Da det innenfor avsatte næringsområder ikke er avdekket 
landskapselementer/vegetasjon som utpeker seg å være mer verdifulle enn andre, bør det være 
tilstrekkelig at avsetting av interne grøntområder sees i sammenheng med fremtidig utbygging av 
delområdene og utarbeidelse av utomhusplaner. Ved avsetting av interne grøntområder vil det være 
naturlig å legge denne type arealer inntil overordnet grønnstruktur, langs hovedatkomst og evt. som 
buffersoner mellom næringstomter. Dette for å sikre at områdene får tilstrekkelig størrelse til at 
bevaring av vegetasjon vil være bærekraftig.  
 
8.1.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Ved innsendelse av rammesøknad for bebyggelse i områder ut mot åpent kulturlandskap stilles det 
krav til at det fremlegges dokumentasjon i forhold til evt. fjernvirkning. Tilsvarende gjelder også for 
plassering av bygg med utnyttelse tilsvarende maksimal byggehøyde (30 m). 
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8.2 Naturmangfold (naturtyper, biologisk mangfold, dyreliv/vilttrekk) 
 
8.2.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjørelse/kartlegging av forhold knyttet til naturtyper, biologisk mangfold, dyreliv og vilttrekk 
knyttet til planområdet og tilliggende områder. Vurdere konsekvenser og evt. avbøtende tiltak ved 
gjennomføring av tiltaket/planforslaget.  
 
8.2.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og evt. tilliggende arealer som kan bli berørt ved 
gjennomføring av fremtidig næringsutbygging. 
 
8.2.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelsen er gjort med utgangspunkt i foreliggende kunnskap, befaringer/registreringer i 
planområdet, fotodokumentasjon, opplysninger fra kommunale registre og foreliggende temakart over 
naturtyper i Hobøl kommune.  
 
Kartlegging av naturtyper er utført i samsvar med DN-håndbok 13 utgitt av Direktorat for 
naturforvaltning.  I tillegg gjennomførte Wergeland Krog Naturkart i 2011 en kvalitetssikring og 
sammenstilling av kommunens naturtyperegistrering. Holtskogen beskrives i dette arbeidet som et 
område som er fullstendig kartlagt, noe som skal gjenspeile at området i henhold til 2011-krav er 
kartlagt etter en tilfredsstillende detaljgrad. Det foreligger egen rapport og naturtypedata fra dette 
arbeidet.  
Kommunen har i tillegg gjennomført egen befaring i forbindelse med planarbeidet, med tanke på 
registrering av naturtyper og biologisk mangfold. Det foreligger egen rapport fra denne befaring. Det 
ble ikke gjort funn i Holtskogen.  
 
8.2.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
Innenfor planområdet er det på bakgrunn av utførte registreringer ikke avdekket naturtyper, 
artsforekomster med spesiell bevaringsinteresse. I overgang mellom dyrka mark og skogkanten, ca 
100 meter nord for Holt gård, er det derimot en inntakt dam med bevaringsinteresser. I rapport 
”Naturtyper Hobøl – naturtyperegister, nov 2011” er dammen beskrevet som en stabil dam i 
kulturlandskapet og er angitt som viktig naturtype med verdivurdering (B). Det er ikke observert 
salamander i dammen, men det er påvist karuss og blågrønn øyenstikker.  
 

        
Gårdsdam beliggende i jordkanten nord for Holt gård. 
 
Ut fra befaringer innen planområdet er det ikke avdekket verdifulle naturtyper eller landskap som 
anses å ha bevaringsverdi. Området er sterkt preget av bestandsskogbruk og det er ikke funnet noen 
biotoper preget av naturlig kontinuitet. Eksisterende vegetasjon og landskapselementer er sammen-
fallende med hva en finner i tilliggende skogsområder, og bevaring av eventuelle biotoper innenfor 
planområdet vurderes å ha liten verdi for naturmangfold.  
 
Det er gjennomført flere kartlegginger av vilttrekk/passasjer i kommunen. I Wergeland Krogs ”Viltet i 
Hobøl” fra 1997 er Holtsletta utpekt som en viktig trekkvei for elg. Det er sannsynlig at elgen da 
benytter Holtskogen og omkringliggende kulturlandskap til beiting. Det ble i forbindelse med ny E18 
gjennomført ytterligere undersøkelser på hjortevilttrekk over vei. Holtsletta ble også her utpekt som et 
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problemområde, men i hovedsak områder øst og vest for planområdet. Bygging av ny E18 er også i 
ferd med å endre forutsetningene for viltpassasjer i dette området vesentlig, da det fra Statens 
Vegvesens side ikke er planlagt tilrettelagte faunapassasjer ved Holtskogen. 
 
8.2.5 Beskrivelse/analyse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
Planforslaget vil medføre en fullstendig endring av naturforholdene innen planområdet. Det er 
imidlertid ikke funnet naturtyper og/eller arter innen området som krever spesiell hensynstaking. Med 
tanke på at området anses fullstendig kartlagt, og at kommunens miljøforvalter har gjennomført 
spesifikk naturtypebefaring innen området, anses planforslaget ikke å være i konflikt med hensynet til 
naturmangfold. 
 
Bevaring av tilliggende vegetasjon som buffersone/avskjerming anses, med unntak av kartlagte dam, 
heller ikke for å ha stor verdi for naturmangfold. Imidlertid vil en randsone å ha vesentlig verdi med 
tanke på å begrense fjernvirkning og direkte eksponering av næringsområdet i forhold til tilliggende 
omgivelser. For enkelte viltarter vil dette muligens være et positivt grep. 
 
Utbygging av næringsområdet vil ikke påvirke dammen eller dens nære omgivelser. Som det fremgår 
av planforslaget forslås dammen og tilliggende skogsvegetasjon regulert til landbruksformål 
kombinert med hensynssone for særlig hensyn til bevaring av grønnstruktur/landskap og kultur-
/naturmiljø. Buffersone mellom dammen og fremtidig næringsområde er på 
 
8.2.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Planforslaget er vurdert i forhold til naturmangfoldloven. Prinsippene for offentlig beslutningstaking 
§§8 – 12 anses godt ivaretatt, særlig med bakgrunn i et godt kunnskapsgrunnlag. En fremtidig 
utbygging vil ikke medføre vesentlige konsekvenser for naturmangfold og landskapsverdier i 
kommunen.  
 
Det foreligger artsregistreringer som viser elgtrekk inn i området fra syd over Holtsletta. De registrerte 
trekkene går over dyrket mark, og det antas derfor at de er relatert til hjorteviltets bruk av kornåkrene 
til beiting. 
Planområdet er imidlertid lite atypisk for området i sin helhet og det er derfor ingenting som tyder på 
at selve Holtskogen er et spesielt verdifullt område for hjortevilt. Det må derfor forventes at en 
arealbruksendring eventuelt kun vil medføre at hjortevilt benytter andre tilliggende og karakterlike 
områder. Utbygging av nye E18 vil også medføre endring av dagens trekkruter da kryssing av E18 vil 
begrenses til faunapassasjer. Nærmeste passasje vil være undergang ved Foss. 
 
Dagens bekkedrag er av liten verdi som naturtype, men ønskes utbedret og bevart gjennom 
reguleringsarbeidet. Bekkedrag skal opprettholdes, men foreslås demmet noe opp ved hjelp av terskler 
og benyttet som en del av overvannshåndteringen. Fra selve næringstomtene skal overvann fordrøyes i 
grunnen og i fordrøyningsbasseng, noe som fører til at bekkedraget vil få et noenlunde kontrollert 
tilsig. En slik utnyttelse av bekken vil kunne være positivt med tanke på naturmangfold.  
 
8.2.7 Avbøtende tiltak: 
Et næringsområde av en slik karakter vil føre til en fullstendig endring i de naturlige forhold. 
Avbøtende tiltak i form av bevaring av utvalgte naturtyper eller lignende kunne imidlertid latt seg 
gjennomføre. På grunn av områdets påviste lille verdi for naturmangfold anses det imidlertid ikke som 
nødvendig med avbøtende tiltak i planarbeidet.   
Bevaring av tilliggende skogsvegetasjon og bekkedrag anses imidlertid som grep som kan gi positivt 
resultat for viltet og naturmangfoldet forøvrig. Vegetasjon/grønnstruktur som søkes bevart i 
tilknytning til omkringliggende buffersoner og mellom næringsområdene vil langt på veg også 
gjenspeile eksisterende naturtyper. I tillegg vil det ved utvikling av næringsområdene også være 
påkrevd sikre oppstykking av næringsområdene med vegetasjon/buffersoner som vil bidra til å styrke 
grønnstrukturen/naturmangfoldet i området 
 
8.2.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Det anses ikke behov for ytterligere undersøkelser angående vilt og naturtyper. 
 



Vedlegg KU – side 40 av 97 

Konsekvensutredning - områderegulering Holtskogen næringsområde, Hobøl kommune 

8.3 Kulturminner og kulturmiljø  
 
8.3.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjørelse av eksisterende forhold og konsekvenser ved gjennomføring av tiltaket/planforslaget i 
forhold til automatisk fredete kulturminner, nyere kulturminner, andre berørte kulturmiljø. 
 
8.3.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og evt. tilliggende arealer som blir berørt ved gjennomføring 
av fremtidig næringsutbygging. 
 
8.3.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelsen er gjort på bakgrunn av foreliggende kunnskap, temakart/kartgrunnlag, registreringer og 
uttalelser fra fylkeskonservatoren i Østfold, opplysninger fra arkeologisk registrering 2011. 
Arkeologisk rapport er foreløpig ikke ferdigstilt av Østfold fylkeskommune. 
 
8.3.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
 
Automatisk fredete kulturminner: 

 
Kartillustrasjon over registrerte kulturminner, (kilde http://kart.smaalensveven.no/gislinewebmaperexplorer)  
 
Som det fremgår av oversiktskartet er det tidligere registrert automatisk fredete kulturminner i 
nærområdet rundt planområdet. På bakgrunn av potensialet for å avdekke uregistrerte kulturminner ble 
det ved oppstart av planarbeidet varslet krav om arkeologisk registrering innenfor planområdet. 
 
Gjennomført arkeologisk registrering sommeren 2011 avdekket automatisk fredete kulturminner i 
sørøstre del av planområdet. Funnene ble gjort i forbindelse med utsjakting av randsoner inn mot 
jordbruksareal beliggende i skogsområdet på eiendom 39/4. Ihht. uttalelse fra fylkeskonservatoren 
12.10.2011 ble det funnet to bosetningsområder som har fått id-nr 146 317 og 146 319, og består av 
kokegroper datert til høymiddelalder. I samråd med Kulturhistorisk museum er kulturminnene 
undersøkt av Østfold fylkeskommune som en del av den utvidete registreringen. Det oppgis at 
kulturminnene er ferdig registrert og innmålt.  
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Kokegroper i randsone av jordbruksareal beliggende i sørøstre del av planområdet. 
 
I skogsområdene innenfor planområdet er det kun foretatt registrering ved befaring og prøvestikk, uten 
at det er gjort ytterligere funn. Fylkeskonservatoren anser det ikke som påkrevd å foreta ytterligere 
registreringer i skogsområdene. 
 
Nyere tids kulturminner: 
Ihht. uttalelse fra fylkeskonservatoren berører planområdet ikke nyere tids kulturminner av spesiell 
interesse. 
 
Kulturmiljø 
Planområdet utgjør i hovedsak et skogs-/naturområde, og berører ingen bygninger eller kulturmiljø av 
spesiell interesse. Tilliggende gårdsanlegg ligger i randsonen til planområdet, og vil i begrenset grad 
bli berørt av planforslaget/tiltaket. Med unntak av et mindre areal med dyrka mark (39/4) har 
tilliggende gårdsbruk i hovedsak kun benyttet arealene innenfor planområdet i forhold til skogsdrift. 
Del av dyrka mark (38/2) som ligger i randsonen øst for fremtidige næringsområde vil ikke bli fysisk 
berørt ved utvikling av Holtskogen næringsområde. 
 
8.3.5 Beskrivelse/analyse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
Bevaring av registrerte automatisk fredete kulturminner innenfor planområdet ville kommet i konflikt 
med ønskede utbyggingsinteresser, da funnene ligger spredt og vil begrense en helhetlig og 
arealeffektiv utnyttelse/utbygging i denne delen av planområdet.  
I utarbeidet planforslag er det på bakgrunn av uttalelser fra fylkeskonservatoren ikke tatt hensyn til de 
automatisk fredete kulturminnene, herunder regulert dem til hensynssone bevaring kulturmiljø.  
I brev fra Østfold fylkeskommunen (12.10.2011) oppgis det at fylkeskonservatoren vil sende vedtaks-
brev mht. formell frigivelse av de registrerte kulturminnene når planen legges ut til offentlig ettersyn. 
 
8.3.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
De automatisk fredete kulturminnene innenfor planområdet er innmålt og ferdig registrert, og 
fylkeskonservatoren har i sin uttalelse ikke stilt krav om ytterligere registreringer.  
Da det er sikret bevaring av tilsvarende bosetningsområder med kokegroper andre steder i regionen, 
anses frigivelse av registrerte funn å ha liten konsekvens/konfliktgrad.  
 
8.3.7 Avbøtende tiltak:  
Ingen påkrevde tiltak. De registrerte fredete kulturminnene er arkeologisk undersøkt og dokumentert, 
og fylkeskonservatoren har meddelt at områdene hvor det er gjort funn vil bli frigitt i forhold til ønsket 
næringsutvikling. Dette skjer formelt ved eget brev ved offentlig ettersyn. 
 
Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av 
helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc. skal arbeidet 
øyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr 50, 
(Kulturminneloven) § 8. For å sikre at dette ivaretas er nevnte forhold tatt inn i bestemmelsene.    
 
8.3.8 Behov for ytterligere undersøkelser:  
Dersom det ikke avdekkes nye funn under anleggsperioden har fylkeskonservatoren meddelt at det 
ikke vil være påkrevd med ytterligere undersøkelser innenfor planområdet.  



Vedlegg KU – side 42 av 97 

Konsekvensutredning - områderegulering Holtskogen næringsområde, Hobøl kommune 

8.4 Forurensning   
 
8.4.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for eksisterende forhold og konsekvenser ved gjennomføring av tiltaket/planforslaget, 
herunder lokalklima, utslipp til luft, forurensing av grunn og vann, støy. Vurdere evt. avbøtende tiltak 
for å hindre uønskede hendelser. 
 
8.4.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og influensområder som kan bli berørt ved gjennomføring 
av fremtidig næringsutbygging. 
 
8.4.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelsen er basert på foreliggende kunnskap, registreringer, informasjon innhentet fra kommunen, 
overordnete planer, Statens vegvesen, Klima- og energiplan for Indre Østfold. 
 
8.4.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
 
Lokalklima 
Planområdet utgjør deler av et større sammenhengende skogsområde beliggende på et høydedrag 
omkranset av åpne jordbruksareal på alle kanter. Det overordnete ravine-/slettelandskap med lave 
skogkledde åser og åpne jordbruksareal gir god luftgjennomstrømning (vind) i de åpne og øvre delene 
av landskapet, og bidrar til god utlufting og luftkvalitet i disse områdene. I de lavereliggende delene av 
det bølgede landskapet langs E18 vil det derimot kunne oppstå lokal oppdemning av kaldluft og 
luftforurensning fra veitrafikken. I de lavereliggende delene av landskapet er Fossbekken og E18 
viktig for naturlige ventilering og kaldluftdrenasje.  
 
Selve planområdet består av et skrånende småkupert terreng, som stiger fra kote 115 i syd til kote 135 
i nord. Det svakt skrånende skogsterrenget har avrenning mot to mindre bekkdaler beliggende i øst og 
vest. Bekkedalene virker også som naturlig kaldluftdrenasje for det skogkledde området ned mot E18 
og Fossbekken i syd. Skogsområdet bidrar i dag til en viss vindavskjerming og buffersone for 
forurenset luft (partikler og støv) fra E18 for bakenforliggende områder. 
 
Med begrensete høyereliggende landskapsformer har planområdet generelt gode lys- og solforhold 
hele året, men den tette skogsvegetasjonen i deler av området begrenser direkte solinnstråling. 
 
Luftforurensing: 
Med unntak av E18 beliggende ca 300 m syd for avgrensingen av planområdet, er det ingen kjente 
forurensningskilder i nærområdet. Siden E18 ligger i god avstand samt lavere i terrenget anslås 
luftforurensning fra veitrafikk å ligge innenfor anbefalte grenseverdier. På bakgrunn av nevnte forhold 
anses det ikke påkrevd å foreta kartlegging av luftforurensing som en del av planarbeidet.  
 
Støy 
Med beliggenhet på høydedraget og god avstand fra E18 vil planområdet i begrenset grad være utsatt 
for støy fra E18. Vegtrafikkstøy som vil berøre området og evt. omgivelsene vil i hovedsak være 
knyttet til anleggstrafikk og fremtidig trafikk til næringsområdet.  
 
Forurensning av grunn: 
Det meste av planområdet utgjør skogsområder samt mindre arealer med dyrket mark. Risiko for 
forurensning på grunn av skogsdrift og landbruksvirksomheten anses å være begrenset. Det foreligger 
ellers ingen kjente registreringer som skulle tilsi at det er deponert byggeavfall eller forurensede 
masser innenfor planområdet.  
 
Hydrologi: 
Planområdet utgjør en del av nedbørsfeltet til Vansjø – Hobølvassdraget, hvor deler av planområdet 
har naturlig avrenning via tilliggende bekkedrag ut i Fossbekken og Hobølelva. Hele Hobølelva er 
vernet i Verneplan I, og omfattes av ”Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag”. 
Vernekategorien innebærer blant annet restriksjoner for påvirkninger og endringer i elveløpet.  
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Kommunedelplan for vannmiljø, 2010-2018  er kommunens styrende dokument i forbindelse med 
forvaltningen av vannforekomster innenfor kommunens grenser. Som det fremgår av hovedplanen, ref 
kap. 5.4, ønsker kommunen å videreføre sine ambisiøse mål for forbedring av vannmiljø og bruk av 
vannforekomster. Siden Fossbekken utgjør en del av Hobølvassdraget vil avrenning fra planområdet 
også være vesentlig for ivaretakelse av målsettingene om forbedring av vannmiljøet.  
 
Planområdet dreneres i dag via to mindre bekkefar, beliggende i øst og vest. Nedre del av bekkefaret i 
øst er lagt i lukket rør over jordbruksarealet ved Holt og under E18 frem til Fossbekken. Til forskjell 
fra Fossbekken som tidvis er flomutsatt, er det lite vannføring i bekkene fra planområdet gjennom hele 
året. Nordover i planområdet går bekkefarene gradvis over i mer eller mindre gjengrodde/tørre grøfter 
etablert ifm. tidligere skogsdrift. 
 
Ved fremtidig utbygging av planområdet med harde flater og endret overflateavrenning vil det være 
viktig å ivareta den naturlige avrenningen via bekkefarene, samt sikre god håndtering og fordrøyning 
av overflatevannet lokalt for å unngå flom og uønsket forurensning. 
 
8.4.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
Lokalklima 
Fremtidig utbygging med gradvis nedbygging av et større sammenhengende skogsområde vil bidra til 
endrete lokalklimatiske forhold innenfor planområdet, men tiltaket vil i begrenset grad medføre 
vesentlige konsekvenser for lokalklima knyttet til tilliggende omgivelser. Ved utbygging av området 
vil foreslått buffersone og tilliggende skogsområder rundt planområdet ha tilstrekkelig størrelse til å 
fungere som vindavskjerming og filtrering av forurenset luft (partikler og støv) fra veitrafikk og 
næringsområdet. Opprettholdelse av skogsvegetasjon i rundt næringsområdet mot øst og vest, vil også 
bidra til å demme opp og kanalisere evt. kald eller forurenset luft fra næringsområdet ned mot E18 i 
syd.  

 
Illustrasjon – viktig naturlig drenasje – avskjerming av næringsområdet 
 
 

      Avskjermende - 
skogsvegetasjon 

   
Drenasje av området 
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På grunn av avstanden til tettbebygde områder på Knapstad, og at det ellers er rikelig med skog- og 
naturområder i nærområdet, vil en utbygging av skogsområdet på Holt trolig ha begrenset betydning 
ift. forsyning av friskluft og temperaturutjevning. 
Planområdet ligger ellers i god avstand fra annen bebyggelse, og vil ikke medføre konsekvenser i 
forhold til lys-, sol- og skyggeforhold. 
 
Ved fremtidig utbygging, med store byggverk og åpne asfalterte flater, vil de lokalklimatiske 
forholdene internt i området endre seg vesentlig i forhold til dagens skogsområde. Mens skogsområder 
absorberer lys og varme, vil bygningene og harde transportareal utstråle varmen tilbake til lufta.  
 
Ved terrengbearbeidelse og plassering av fremtidig bebyggelse vil det bli søkt ivaretatt at dagens 
naturlige kaldluftsdrenasje mot syd og langs bekkefarene i øst og vest opprettholdes. Planlagt 
atkomstvei gjennom området vil også fungere som en viktig ventilasjonskanel for utlufting/drenasje, 
samt at områdets beliggenhet på høydedraget vil sikre god luftgjennomstrømning.  
 
Ved utbygging av området vil fremtidig bebyggelse sammen med tilliggende skogsvegetasjon bidra til 
å skape en buffer/avskjerming mot spredning av støy og støv i forhold til tilliggende områder. 
 
Luftforurensing: 
I planforslaget foreslås det restriksjoner på etablering av næringsvirksomhet som vil medføre utslipp 
til luft hva gjelder sjenerende lukt, støy eller farlige gasser. Ved evt. etablering av produksjons-
bedrifter eller andre typer virksomheter som medfører utslipp til luft eller omfatter håndtering av 
miljøgifter, vil påkrevde tiltak i forhold til gjeldende lover og forskrifter (Forurensningsloven) måtte 
følges.  
 
Med bakgrunn i områdets størrelse og tiltenkt bruk som regionalt næringsområde for areal- og 
transportkrevende virksomheter, vil planforslaget og fremtidig utbygging generere økt trafikk med stor 
andel tunge kjøretøy. Siden området ligger i god avstand fra tettbebygde områder og har tilnærmet 
direkte atkomst til E18, anses belastningen å bli begrenset for tilliggende omgivelser.  
 
Bygningstekniske energi- og miljøkrav fastlagt i TEK 10 m.fl. vil bidra til miljøvennlige bygg og 
reduserte klimagassutslipp. Ved utviklingen av næringsområdet stilles det også krav til bruk av 
miljøvennlige produkter, høy utbyggingstetthet, utbygging/tilknytning til fjernvarmeanlegg, 
varmegjenvinning, kildesortering, mv. og vil bidra til å følge opp overordnet krav/tiltak angitt i Klima- 
og energiplan for kommunene i Indre Østfold, 2011 – 2020. 
 
Støy  
Ved utbygging av næringsområder er det i utgangspunktet ikke tillatt å etablere virksomheter som vil 
være støyskapende. Virksomheter som etableres på næringsområdet må forholde seg til støygrensene 
for industri i støyretningslinjen T-1442, tabell 4. Ved etablering av virksomheter som kan medføre evt. 
støyplager for omgivelsene, vil det være krav om nærmere støyutredning. Tilsvarende gjelder også i 
forhold til trafikkstøy internt i området, som kan medføre at anbefalte grenseverdier for tilliggende 
bebyggelse overskrides. 
Tiltakshaver vil være ansvarlig for at støyberegninger blir utført der det kan bli støykonflikter. 
 
For støy fra tekniske installasjoner slik som ventilasjonsanlegg og kjølemaskiner gjelder kravene til 
klasse C i NS 8175 - lydforhold i bygninger.  
 
Forurensning av grunn: 
Innenfor planområdet er det ikke tillatt med utvendig lagring som kan medføre forurensning av grunn. 
Virksomheter som benytter miljøgifter og kjemikalier i sin produksjon vil måtte følge gjeldende 
forskrifter hva gjelder forsvarlig lagring, håndtering, mv 
 
Overflatevann:  
I planbestemmelsene er det stilt krav til lokal håndtering av overflatevann, samt at avrenning fra 
området ikke skal være større en dagens naturtilstand. Håndtering og bortledning av overvann skal 
baseres på fordrøyning i grunn og fordrøyningsbasseng. Overvann tillates ikke ført direkte ut i 
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bekkeløp, da det kan gi omfattende problemer for nåværende E18 dersom Fossbekken som allerede 
tidvis er flomutsatt skal tilføres ytterligger store vannmengder. 
 
Drenering av overvann gjennom sprengsteinsfyllinger og sprengsteingrøfter på den enkelt tomt anses 
som en bærekraftig måte å løse overvannsproblemet på. Ved angitt løsning forsinkes vannmengden 
betydelig, og kan føres ut i evt. åpne fordrøyningsbasseng og gis en naturlig avrenning til tilliggende 
bekkefar. Drenering gjennom fyllinger/grøfter med varierende gradering vil også bidra til selvrensing 
av overflatevannet.   
I tilknytning til bekkeløpet i øst kan det også være aktuelt å tilrettelegge for en viss oppdemming/ 
terrassering av bekkefaret, for å sikre bedre kontroll med avrenningen fra planområdet før det går inn i 
lukket rør over jordbruksarealet ned mot E18. 
 
Med foreslått håndtering av overflatevann innenfor planområdet vil fremtidig utbygging i begrenset 
grad medføre negative konsekvenser i forhold til fare for flom eller økt vanntilførsel til Fossbekken. 
 
8.4.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
På bakgrunn av områdets beliggenhet/lokalisering, avstand til tettbebygde områder, topografiske 
forhold, tilliggende avskjermede skogsområder samt restriksjoner og miljøkrav/tiltak ivaretatt i 
planforslaget, lover og forskrifter, vil en fremtidig næringsutbygging i begrensete grad medføre 
vesentlige konsekvenser for lokalklima og forurensning i forhold til tilliggende omgivelser.   
 
Innenfor planområdet er det i utgangspunktet tillatt å tilrettelegge for etablering av næringsvirksomhet 
som vil medføre utslipp til luft hva gjelder sjenerende lukt, støy eller farlige gasser. For virksomheter 
som kan medføre utslipp til luft, vil gjeldende krav i lover og forskrifter (Forurensningsloven) måtte 
følges.  
 
8.4.7 Avbøtende tiltak: 
Regulering av tilliggende skogsområde med hensynssone for bevaring av landskapsmessige forhold og 
tilliggende skogsvegetasjon anses som et viktig tiltak for å sikre en varig avskjerming/buffersone mot 
tilliggende omgivelser. 
 
8.4.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Det anses ikke behov for ytterligere undersøkelser på dette nivået.  Oppfølging av forskriftsmessige 
krav ved etablering av virksomheter innenfor området vil måtte ivaretas og dokumenteres ved 
byggesaksbehandling.   
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8.5 Energi/klimahensyn 
 
8.5.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for eksisterende forhold og konsekvenser ved gjennomføring av tiltaket/planforslaget, 
herunder behov for energiforsyning, energiløsninger og energiforbruk. Vurdere miljøtiltak og 
konsekvenser i forhold overordnete energi- og klimahensyn. 
 
8.5.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet. 
 
8.5.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelsen er basert på foreliggende kunnskap, registreringer, overordnete planer herunder klima- 
og energiplan for Indre Østfold, opplysninger/informasjon innhentet fra Hafslund Nett AS, Østfold 
Energi, NVE, Hobøl kommune, Fortum Distribusjon og Bright Elektro AS. 
 
8.5.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
Energiforsyning - regionalnettet: 
Melleby trafostasjon beliggende ved E18 eies av Hafslund Nett AS, og har i dag 2 x 15 MVA 
kapasitet i nedtransformeringen til 50/22kV. Lasten ble i 2010 målt til 13 MW, og er den belastningen 
som skal legges til grunn da det var det første året på lenge da en fikk sett virkelig max-last på grunn 
av lengre kuldeperiode. 
Ut fra ett n-1 prinsipp oppgis det at det fra eksisterende trafostasjon kan lastes opp ytterligere 7 MW. 
Hafslund Nett AS har pr i dag ikke oversikt over andre utbyggingsplaner i Hobøl, og generelt er det 
først til mølla som gjelder. Eventuell økning hos andre vil redusere tilgjengelig restkapasitet. 
Leveringsbetingelsene i regionalnettet er slik at det hele tiden skal være en trafo i reserve ved 
nedtransformering fra 50 kV. Det gjør at selv om det i dag er installert 2 stk. 15 MVA trafoer i 
stasjonen står den ene kun som backup.  
Når dagens transformator når max, vil Hafslund vurdere enten å sette inn en 3. transformator, eller 
bytte til større transformatorer.  
 
I Hobøl er det ingen forbindelser på distribusjonsnettet mot de nærmeste stasjonene Kråkstad og 
Spydeberg som begge har 50/11kV nett, mens Melleby har 22kV.  Dette medfører at det totalt er 7 
MW tilgjengelig i nærområdet, og den ledige kapasiteten antas ikke å være vesentlig endret frem til 
2014. 
 
Lokalnettet 
Fortum Distribusjon er eier av distribusjonsnettet i området. I nærområdet er det begrenset kapasitet i 
lokalnettet, og det må påregnes å legge ny tilførselskabel til næringsområdet fra Melleby trafostasjon  
 
Fjernvarmeleveranse: 
I nærområdet er det ikke etablert anlegg for fjernvarme, men det ble i 2008 gitt konsesjon for 
fjernvarmenett av NVE til Østfold Energi AS. Konsesjonen er gitt for 30 år, og omfatter et geografisk 
område som strekker seg fra Hobøl til Svindal. I konsesjonsforutsetningene ble det satt frist for 
oppstart av nettet 2. mai 2010 
Østfold Energi har søkt Enova om midler til oppstart, men søknaden ble ikke innvilget da prosjektet 
hadde for liten inntjening. Østfold Energi har sendt inn ny søknad til NVE, der de ber om utsatt frist 
for oppstart. Svar på dette er forventet før jul 2011. 
Fjernvarmenettet skulle i forhold til konsesjonen vært driftsatt i løpet av 2014. 
 
8.5.5 Beskrivelse virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
Energileveranse: 
Utbygging av strømleveranser for næringsområdet vil bli utført av Fortum Distribusjon AS, og det 
anses som naturlig å legge nye tilførselskabler 22 kV fra Mellby trafostasjon. Påkrevd installasjoner 
som kommer i 22kV nettet mht. energiforsyning til næringsområdet vil bli avklart nærmere med 
Fortum Distribusjon AS. 
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Det forutsettes at reservekapasitet ved Melleby trafostasjon på 7MW kan transformeres ned til 22kV 
for leveranse til næringsområdet, og at evt. økt energibehov ut over gjenværende kapasitet leveres ved 
utvidelse av eksisterende anlegg. 
 
Transformatorer for intern fordeling av el-forsyning innenfor planområdet er i utgangspunktet forutsatt 
plassert i tilknytning til avsatt forsyningsområde F1 og F2. Ved behov for mer enn 600 kW i et bygg 
vil transformatoren bli plassert i bygget. 
 
Forskrift om tekniske krav til byggverk nr. 489 trådte i kraft 01.07. 2010, og stiller klare krav til hvor 
energiflyten til et bygg skal være. For bygninger over 500 m2 BRA er det ihht. § 14-7 krav om at 
energi til oppvarming prosjekteres og utføres slik at minimum 60 % av netto varmebehov dekkes med 
annen energiforsyning enn direktevirkende elektrisitet eller fossile brensler hos sluttbruker. 
I § 14-8 samme forskrift angis det i tillegg at der hvor det i plan er fastsatt tilknytningsplikt til 
fjernvarmeanlegg etter plan- og bygningsloven § 27-5, skal nye bygninger utstyres med varmeanlegg 
slik at fjernvarme kan nyttes til romoppvarming, ventilasjonsvarme og varmtvann. 
 
Fjernvarme/alternativ energikilde for oppvarming: 
Ved utvikling av et nytt moderne næringsområde legges det vekt på at oppvarming av næringsbyggene 
skal skje med tilknytning til fjernvarmeanlegg. I planforslaget er det derfor stilt krav til at all 
bebyggelse innenfor næringsområdet skal tilknyttes eller klargjøres for tilknytning til fjernvarme eller 
likeverdige alternative energikilder.  
 
Siden det foreløpig er uklart om Østfold Energi vil benytte seg av sin konsesjon på leveranse av 
fjernvarme, er det er foreløpig ikke avklart hvilken løsning som skal benyttes for å oppfylle 
myndighetskravet om egen produksjon av minimum 60% av energibehovet til oppvarming. 
Tiltakshaver vært i kontakt med flere leverandører i forhold til evt. etablering av et fjernvarmeanlegg 
på innenfor planområdet, men foreløpig er det ikke inngått noen avtale. Inntil det foreligger konkrete 
avtaler om etablering av virksomheter med definert energibehov, er det usikkert når et evt. 
fjernvarmeanlegg vil kunne starte leveranse innenfor området.  
En midlertidig løsning vil da være å etablere separate varmepumpeløsninger for hvert anlegg. 
 
I planforslaget er det avsatt to forsyningsområder (F1 og F2), som i tillegg til annen teknisk 
infrastruktur (trafostasjon, brannvannsbasseng) er forutsatt benyttet ved etablering av internt 
fjernvarmeanlegg. 
 
Samlet energi- og effektbudsjett for Holtskogen næringsområde: 
Bright Elektro AS har foretatt en foreløpig beregning av energi- og effektbehovet ved fremtidig 
utbygging. Ved et bebygget areal på 240.000 m2 er effektbehovet for hele næringsområdet anslått til 
19.000 kW (80 W/m2). Denne effekten vil være ca. 40 % av det totale effektbehovet, og inkluderer 
evt. elektriske effekt som går med til å drifte varmepumpeløsningene. Spisslasten vil være omtrent 
halvparten av disse 40 %. Effekten til dette kan i tillegg til elektrisk være gass, solcellepanel eller 
pelletsfyring.  
 
8.5.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Bygningstekniske energi- og miljøkrav fastlagt i TEK 10, oppfyllelse av krav om min. 60% egen 
produksjon/fjernvarmeleveranse til oppvarming, mv, vil bidra til at fremtidige næringsbygg vil ha 
redusert energibruk og klimagassutslipp i samsvar med nasjonale føringer og vedtatt klima- og 
energiplan for Indre Østfold 2011 – 2020. 
 
Samlet energibehov ved utbygging av næringsområdet kan medføre at det i løpet av utbyggings-
perioden kan bli behov for utvidelse av kapasiteten på ved Melleby trafostasjon. Da Hafslund Nett er 
forpliktet til å levere tilstrekkelig kapasitet, vil en utbygging av næringsområdet ikke medføre noen 
samfunnsmessige konsekvenser ift. sikker leveranse til eksisterende abonnenter. 
 
8.5.7 Avbøtende tiltak: 
Hafslund nett oppgir at de vil foreta påkrevd utvidelse av trafostasjonen på Melleby når dagens 
kapasitet når maks. Hvordan anlegget bør utvides vil de vurdere når problemstillingen blir aktuell.  
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8.5.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Holtskogen Utvikling AS vil arbeide videre med å få på plass en leverandør som vil ha ansvaret for 
etablering og leveranse av fjernvarme til området. Målsettingen er å ha en avtale klar når en starter 
med klargjøring av de første utbyggingstomtene. Oppstart av et permanent anlegg vil trolig ligge noe 
frem i tid, så det vil arbeides med utredning av ulike alternative midlertidige løsninger. 
 
Beregninger i forhold til fremtidig energibehov vil bli evaluert fortløpende etter hvert som området 
utbygges og etablering av nye virksomheter er avklart, slik at oppstart av permanent fjernvarmeanlegg 
vil kunne igangsettes så raskt som mulig.  
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8.6 Miljøulemper i anleggsperioden 
 
8.6.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for konsekvenser ved gjennomføring av tiltaket/planforslaget, herunder støy, støv, 
anleggstrafikk, knuseverk, inngrep/fjernvirkning, deponier/masseuttak. Vurdere avbøtende 
tiltak/restriksjoner 
 
8.6.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og influensområder som kan bli berørt ved gjennomføring 
av fremtidig næringsutbygging. 
 
8.6.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelsen er basert på foreliggende kunnskap om området, registreringer og erfaringer med 
utbygging av tilsvarende næringsområder (Våler næringspark), mv. 
 
8.6.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
I nærområdet rundt planområdet vil det i utgangspunktet være de nærmeste av tilliggende gårdsbruk 
som vil bli mest berørt av anleggsvirksomheten, herunder Holt, Dullerud, Nordre Lippestad, Nordenga 
og Berg.  
Innenfor planområdet er det gjennomført flatehogst på store områder, og bidrar til at større deler av 
området ligger åpent. I tilliggende områder og i den sørøstre delen av planområdet står det derimot 
igjen sammenhengende skogsområder som bidrar til å skjerme bebyggelsen og begrense 
eksponeringen av fremtidig anleggsvirksomhet.   
 
8.6.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
Erfaringer med utbygging av større næringsområder med omfattende masseforflytning, 
fjellsprengning, pigging og drift av mobile knuseverk, er at anleggstiden er langvarig og at det kan bli 
mye støy og støvplager for de nærmeste omgivelser i denne perioden.  
 
Støy og støv 
For å sikre at det blir tatt nødvendig hensyn til støy fra anleggsvirksomhet ved klargjøring og 
utbygging av næringstomtene, er det stilt krav om at de generelle utendørs støygrensene i 
støyretningslinjen T-1442 skal legges til grunn og overholdes i anleggsperioden. Det vil sikre en 
ryddig gjennomføringsprosess med hensyn til støy, og bidra til mindre støyulemper for naboene i 
anleggsperioden.  
 
Støvplage for omgivelser utenfor anleggsområdet oppstår i hovedsak i forbindelse med bruk av mobile 
pukkverk, og i mindre grad ved sprengning og masseforflytning. For å sikre at støvdempende tiltak 
blir ivaretatt ved pukkverksdrift, mv. er det tatt inn krav om dette i planbestemmelsene.  
 
I tillegg til krav angitt i bestemmelser vil også de til en hver tid gjeldende forskrifter for ulike typer 
anleggsvirksomhet måtte følges. 
 
Terrengbehandling, masseuttak og deponier 
Selv om en ved fremtidig utvikling/utbygging skal søke å ivareta landskapsmessige terrengtilpasninger 
vil det være påkrevd med omfattende sprengningsarbeider, masseforflytting og oppfylling for å kunne 
innpasse store bygningsvolumer og sammenhengende flater.  
Ved utbygging av området er det en overordnet målsetting om å tilstrebe intern massebalanse, og det 
antas at bergrunn i området har nødvendig kvalitet for bearbeidelse til pukk og varierende gradering av 
grus. 
Ved klargjøring av utbyggingstomtene vil det bli store mengder renskemasser og løsmasser som må 
håndteres og deponeres hensiktsmessig innenfor området for videre bearbeidelse og evt. senere 
tilbakefylling og bruk ved opparbeidelse. 
 
Ved anleggelse av deponier for stein, renskemasser mv er det stilt krav til at de skal lokaliseres til 
områder som vil medføre minst mulig sjenanse for omgivelsene og gi begrenset fjernvirkning. 
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Mobile knuseverk  
Forhøyninger/koller bestående av berggrunn er forutsatt benyttet til internt masseuttak for videre 
bearbeidelse av sprengsteinmassene. Ved knusing av sprengstein vil en søke å benytte mobile 
knuseverk, slik at en unngår unødig masseflytting. I områder hvor knusing av stein vil være til 
sjenanse for tilliggende bebyggelse, vil en søke å plassere knuseverk på en mer avskjermet del av 
område og tilkjøre utsprengte masser.  
 
Anleggstrafikk. 
Anleggstrafikk til og fra næringsområdet er forutsatt tilknyttet etablert avkjørsel ved E18. Inntil 
fremtidig atkomstvei er etablert kan det også være aktuelt å kjøre inn fra eksisterende gårdsvei ved 
Holt gård og anlegge en midlertidige anleggsvei inn til næringsområdet.  
Anleggsvei inn til området vil i begrenset grad medføre konsekvenser for tilstøtende beboere eller 
trafikkavvikling på E18. Anleggstrafikk knyttet til intern masseforflytning vil bli vesentlig, og vil i 
perioder kunne medføre sjenanse for tilliggende omgivelser/beboere. 
 
8.6.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Selv om tiltakshaver vil være pålagt å iverksette nødvendige tiltak for å begrense ulemper knyttet til 
støy, støv og generell anleggsvirksomhet, vil det være vanskelig å unngå at anleggsarbeidene i 
perioder vil oppleves som sjenerende og medføre negative konsekvenser for nærliggende 
omgivelser/beboere. 
 
8.6.7 Avbøtende tiltak: 
For å begrense spredning av støv til omgivelsene samt begrense støybelastningen i anleggsperioden vil 
det være av vesentlig betydning at tilliggende skogsvegetasjon inn mot eksisterende hogstfelt blir 
stående. Tilsvarende vil også gjelde ved uttak av skogsvegetasjon innenfor planområdet. Tiltakshaver 
vil ta opp med grunneierne at hogst av vegetasjon innenfor planområdet i utgangspunktet kun skal skje 
innenfor de delområder som skal klargjøres for utbygging. Opprettholdelse av natur- og skogsområder 
på deler av områder som ikke er gjenstand for klargjøring/utbygging er også tatt inn i bestemmelsene. 
 
Skogbruksplan for tilliggende områder bør evalueres og ses i sammenheng med hvilke konsekvenser 
flatehogst vil ha for omgivelsene og det overordnete landskapet. Tiltak på yttersiden av eksisterende 
hogstfelt vil medføre redusert avskjerming og kunne gi økt direkte eksponering og innsyn. 
 
I områder hvor det er begrenset naturlig avskjerming kan det være aktuelt å anlegge midlertidige 
støyvoller ved deponering av løsmasser/renskemasser. 
 
8.6.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Ikke behov for ytterligere undersøkelser. 
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UTREDNING VEDR. SAMFUNNSFORHOLD  
 
8.7 Jord- og skogvern  
 
8.7.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjør for eksisterende forhold og evt. konsekvenser ved gjennomføring av tiltaket/planforslaget i 
forhold til dyrket mark, skogbruk, evt. andre naturressurser i området. 
 
8.7.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og evt. tilliggende arealer som blir berørt ved gjennomføring 
av fremtidig næringsutbygging. 
 
8.7.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelsen er gjort med utgangspunkt i foreliggende kunnskap, befaringer/kartlegging av 
eksisterende forhold, gjennomgang av flyfoto nov. 2010 og sept 2011, kommunale grunnkart og samt 
informasjon fra grunneiere vedr skogbruksplaner.  
 
8.7.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
Som det fremgår av kartskisse (kartlegging eksisterende situasjon) og flyfoto fra sept. 2011, utgjør 
planområdet i hovedsak et større sammenhengende skogsområde, hvor det kun er et mindre 
jordbruksareal som berøres av selve næringsområdet.  

 

 
 
Skogbruksareal: 
Ihht. kommunale grunnkart består skogsområdet av 
arealer med varierende bonitet (lav – høy), hvor gran- 
og furuskog har vært dominerende. I tilknytning til 
eldre hogstfelt og randsoner er innslag av 
løvtrevegetasjon derimot økende.  
I løpet av de siste årene er det i samsvar med 
skogbruksplanen for eiendommene gjennomført 
omfattende avvirking av hogstmoden høybonitets gran- 
og furuskog, noe som gjenspeiles ved store åpne 
hogstflater i vest og nord.  
 
Nåværende skogsområder i syd og øst utgjør arealer 

med svært varierende bonitet (lav-høy), og består av en mer variert skogsvegetasjon hva gjelder alder 
og treslag. I deler av området er det gjenværende bestandsskog med varierende alder samt gran- og 
furuskog. Kratt og løvskog er dominerende i randsoner inn mot bekkeløp og jordbruksareal i øst, samt 
i tilknytning til eldre hogstfelt. Når det gjelder gjenværende skogsområde i syd og øst planlegger 
grunneierne å ta ut hogstmoden skog i forbindelse med fremtidig klargjøring av næringsarealene. 
 
Produktive skogbruksareal (inkl hogstfeltene) innenfor næringsområde (N2) utgjør et samlet areal på 
517,0 daa.  
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Jordbruksareal – dyrka mark 
I tillegg til et mindre jordbruksareal beliggende adskilt i skogsområdet nord for Holt gård, berører 
planområdet også del av sammenhengende jordbruksareal inn mot Holt gård.  
 
Dyrka mark i tilknytning til skogsområdet benyttes i dag til kornproduksjon, og utgjør et østvendt 
skrånende areal på ca 15 daa. Tilgjengelighet er i dag via tilliggende skogsbilvei og dyrka mark ved 
Holt gård. Deler av jordbruksarealet har tynt jordsmonn, hvor bergrunn stedvis ligger synlig. 
 

  
Del av jordbruksareal beliggende i skogsområdet sett mot syd                   Tynt jordsmonn 
 
Sett i forhold til etablert rundkjøring ved E18/Fv128 og anlagt vegarm for fremtidig atkomst til 
næringsområdet, vil det være unngåelig å ikke måtte krysse tilliggende jordbruksareal (39/1) i syd. 
Område avsatt til fremtidig atkomstrase utgjør en delvis gjenfylt skrånende ravinedal hvor tilliggende 
bekkeløp er lagt i rør.  

 
Planområde beliggende på høydedraget inn mot åpent jordbruksareal nord for E18, sett mot nordvest. 
 
Dyrka mark som vil bli berørt i syd utgjør 5,6 daa. Selv om jordbruksarealet blir oppdelt i to arealer, 
vil oppdelingen ha begrensete driftsmessige konsekvenser da jordbruksarealene hver for seg vil ha 
tilstrekkelig størrelse. Det forutsettes at det sikres god tilgang til området i øst. 
 
8.7.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
Planforslag for Holtskogen næringsområde og fremtidig næringsutbygging vil med unntak av avsatte 
grønnstruktur i hovedsak medføre nedbygging av eksisterende produktive skogsområder.  
Berørte landbrukseiendommer vil måtte avgi store deler av tilhørende skogbruksareal, og videre 
skogsdrift vil være begrenset til uttak av gjenværende trevirke samt drift av mindre tilliggende 
skogsområder.  
 
Planforslaget medfører i begrenset grad nedbygging av dyrket eller dyrkbar mark. Jordbruksarealene 
som blir berørt ligger i tilknytning til Holt gård, og vil ikke ha konsekvenser for videre drift.   
Oppdeling og kryssing av dyrka mark øst for Holt gård er vanskelig å unngå, da fremtidig atkomst til 
området er forutsatt tilknyttet etablert rundkjøring ved E18/Fv128. Det er vurdert flere alternative 
atkomsttraseer, men foreslått løsning medfører minst konsekvenser i forhold til omdisponering av 
dyrket mark. En oppdeling av jordbruksarealet vil ha arronderingsmessige konsekvenser, men 
tilfredsstillende tilgang for landbruksmaskiner til arealer øst for hovedadkomsten vil bli ivaretatt ved 
anleggelse av fremtidig hovedadkomstveg.  

Planområdet 

HoltE18 

Kryssing av dyrka mark
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8.7.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Konsekvensvurdering knyttet til skogvern: Planforslaget vil for berørte landbrukseiendommer ha 
vesentlige konsekvenser for videre skogsdrift. Sett i forhold til at det er store skogbrukseiendommer 
og god tilgang på trevirke i regionen anses konsekvensene i forhold til skogvern å være begrenset. 
 
Konsekvensvurdering knyttet til jordvern: Omfang av dyrka mark som blir berørt av planforslaget og 
fremtidige tiltak er begrenset, og avståelse av ca. 21 daa vil ha begrensete konsekvenser for videre 
drift av Holt gård.  
 
8.7.7 Avbøtende tiltak: 
For å begrense drift og arronderingsmessige konsekvenser som følge av påkrevd oppdeling av 
sammenhengende jordbruksareal inn mot E18, vil valg og utforming av krysningspunkt for atkomst 
med landbruksmaskiner til jordbruksareal i øst bli gjennomført i samråd med eiere av Holt gård.  
 
8.7.8 Behov for ytterligere undersøkelser:  
Anses ikke behov for ytterligere undersøkelser. 
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8.8 Friluftsliv  
 
8.8.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjørelse av eksisterende forhold og konsekvenser ved gjennomføring av tiltaket/planforslaget i 
forhold til friluftsinteresser, rekreasjonsområder, mv. 
 
8.8.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og influensområder som kan bli berørt ved gjennomføring 
av fremtidig næringsutbygging. 
 
8.8.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelsen er gjort med utgangspunkt i foreliggende kunnskap om området og nærmiljøet, 
befaringer i planområdet, informasjon fra registre og temakart, opplysninger fra Hobøl kommune, 
grunneiere, mfl. 
 
8.8.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
Som det fremgår av oversiktsbildet utgjør planområdet deler av et større sammenhengende skogs-
/naturområde med utbredelse nordover til Tomter. I syd, vest og øst avgrenses skogsområdet av åpent 
kultur-/jordbrukslandskap, som sommerstid bidrar til å skape en viss barriere i forhold til 
tilgjengelighet fra f.eks Thonsåsen/Knapstad.   
 

 
Kartutsnitt av turkart gjeldende for nærområdet, (kilde http://kart.fmos.no/turkart)  
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Arealene innenfor planområdet utgjør i utgangspunktet et ensartet skogsområde med begrenset 
variasjon hva gjelder vegetasjon og landskapsform, og har i hovedsak funksjon som produktivt 
skogsområde. De senere år har det vært stor aktivitet i skogsområdet, hvor grunneiere har tatt ut mye 
hogstmoden skog, og store områder ligger i dag som åpne hogstfelt. 
Foruten skogsbilveier inn fra tilliggende gårdsanlegg, er det få stier i tilknytning til planområdet og 
tilliggende skogsområde i nord. I den nordøstre del av planområdet var det inntil nylig et avgrenset 
nettverk av stier, men det hadde trolig sammenheng med at deler av dette skogområdet har vært 
benyttet til arrangementer i regi av Nordenga gård, (paintball og rundbane for firehjuling). I 
forbindelse med gjennomført hogst i 2010 - 2011 er stiene i dette området delvis borte. 
 
I randsonen rundt planområdet er det kun et fåtall gårdsbruk, og avstanden til boligområdet på 
Thonsåsen/Knapstad og Knapstad barne- og ungdomsskole er ca 1 km. Selv om avstanden er 
begrenset er arealene innenfor planområdet og tilliggende skogsområder i begrenset grad benyttet som 
rekreasjons- og friluftsområde av skolen og beboere på Knapstad. Dette skyldes trolig at tilliggende 
LNF-områdene øst og nord for Østfoldbanen samt lys-/rundløpe i nærmiljøet på Thonsåsen/Knapstad 
oppleves som mer nærliggende og attraktivt som tur- og rekreasjonsområder.  
I tilknytning til LNF-områdene øst og nord for Østfoldbanen et det et nettverk av stier, gårdsveger og 
skogsbilveier innover mot Ulveåsen og LNF områder nord for Spydeberg, og gir varierte 
turmuligheter både sommer som vinter. Områdene har i tillegg et mer variert landskap hva gjelder 
terrengformasjoner, vegetasjon, kulturlandskap, utsiktspunkt, mv. som bidrar til økt turopplevelse og 
variasjon. 
 
At skogsarealene innenfor planområdet i begrenset grad benyttes som tur- og rekreasjonsområde 
bekreftes av både kommunen og grunneiere innenfor og rundt planområdet. Foruten enkelte sopp- og 
bærplukkere er det i hovedsak kun beboere i tilknytning til tilliggende gårdsbruk som benytter seg av 
skogsområdet.  

 
Kartutsnitt av turkart med skiløyper og turmuligheter vinterstid, (kilde http://kart.fmos.no/turkart)  
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Hobøl Idrettslag har meddelt at de ikke har ansvar for ski- eller turløyper i tilknytning til planområdet, 
eller i dens umiddelbare nærhet. Det kjøres derimot opp en ”privat” ski-/rundløype på jordene som 
omkranser planområdet. Skiløypa er åpen for allmenn bruk, og det er en del beboere på Knapstad og 
omegn samt elever på Knapstad skole som benytter seg av denne traseen når den er kjørt opp. 
 
De fleste beboere i nærområdet og omegn benytter allikevel i hovedsak skiløyper på østsiden av 
Østfoldbanen som går innover mot Ulveåsen, Igsi gård og nord for Spydeberg. (Gir mer variert 
skiterreng og naturopplevelse). 
 
8.8.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
Planforslaget og fremtidig næringsutbygging medfører at en større del av et sammenhengende 
skogbruksområde over tid vil bli utbygd som næringsområde. Som del av et større skogsområde har 
arealene potensial som friluftsområde, men siden det er god tilgang til varierte LNF-områder i 
nærmiljøet vil utbyggingen ikke berøre viktige friluftsinteresser. 
 
Foreslått ”grønn” buffer-/restriksjonssone omfatter tilliggende skogsvegetasjon og vil bidra til en 
naturlig avskjerming av næringsområdet mot tilliggende omgivelser. Ved å legge restriksjoner på 
tilliggende skogbruksareal vil en både ivareta landskapsmessige hensyn samt sikre en varig 
avskjerming. Når avskjerming er lagt på utsiden av næringsområdet og tilknyttes 
landbrukseiendommer, vil en også få bedre kontroll på at området vil skjøttes på en bærekraftig måte 
som sikrer varig avskjerming. Erfaringsmessig ser en ofte at ”grønne” buffersoner/vegetasjons-
skjermer i tilknytning til næringsområder gradvis blir redusert, og etter hvert har liten effekt i forhold 
til avskjerming/innsyn. 
 
Hovedatkomst til næringsområdet vil krysse skiløype som kjøres opp på tilliggende jordbruksareal, og 
vil medføre behov for mindre justeringer av skiløypetrasè samt at det sikre et oversiktlig 
krysningspunkt.  
 
8.8.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Nedbygging av eksisterende skogbruksareal innenfor planområdet vil i begrenset grad ha vesentlige 
konsekvenser for friluftsinteresser, da det i nærmiljøet rundt tettstedet Knapstad/ Thonsåsen er god 
tilgang på varierte natur- og skogområder i forhold til friluftsliv og rekreasjon. En utbygging vil i 
hovedsak kun ha konsekvenser for tilgjengeligheten til nærområder for beboere i tilknytning til 
tilliggende gårdsbruk.  
Med varig sikring av en grønn buffersone rundt fremtidige næringsareal vil en hindre at fremtidig 
næringsbebyggelse blir liggende eksponert og åpent mot omgivelsene, og forringer opplevelsen av 
kulturlandskap og bruk av tilliggende areal. 
  
På bakgrunn av nevnte forhold anses planforslaget og tiltaket å ha liten konsekvens/konfliktgrad i 
forhold til friluftsinteresser og rekreasjonsmuligheter. 
 
8.8.7 Avbøtende tiltak: 
Sikring av en naturlig og varig avskjerming rundt næringsområdet er et vesentlig tiltak for å unngå at 
fremtidig næringsutbygging skal være til sjenanse, og forringe opplevelsen og bruk av tilliggende 
områder. Da tilliggende arealer i vesentlig grad utgjør produktive skogsområder, hvor fremtidig hogst 
må forventes, er det viktig at buffersonen rundt næringsområdet har tilstrekkelig bredde for å fungere 
som avskjerming.  
 
Ved anleggelse av hovedatkomstvei over jordbruksareal i syd vil det være naturlig å samlokalisere 
krysningspunktet for tilliggende skiløype med atkomst for landbrukskjøretøy til jordbruksareal på 
østsiden. Kombinert bruk vil ikke medføre konflikt da bruk er knyttet til forskjellige årstider. 
I tillegg bør det settes opp varslingsskilt som gjør trafikanter oppmerksom på krysningspunktet. 
 
8.8.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Anses ikke behov for ytterligere undersøkelser. 
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8.9 Barn og unges oppvekstvilkår 
 
8.9.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for eksisterende forhold og konsekvenser ved gjennomføring av planforslaget/tiltaket, i 
forhold til lek og oppholdsareal, areal egnet for lek, friluftområder, trafikksikkerhet, skoleveg, mv. 
 
8.9.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og influensområder som kan bli berørt ved gjennomføring 
av fremtidig næringsutbygging. 
 
8.9.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelse er basert på foreliggende kunnskap om planområdet og omgivelsene, 
registrering/befaringer, kommunale opplysninger/registre (kommunens barnerepresentant). 
 
8.9.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold: 
 
Lek- og oppholdsareal: 
Planområdet berører i begrenset grad arealer som er i bruk til lek og opphold av barn og unge i 
nærmiljøet eller av Knapstad barne- og ungdomsskole i forbindelse med undervisning/utflukter. 
Eksisterende nærmiljøområder, friområder, idrettsanlegg, områder for lek, mv. ligger i hovedsak på 
Knapstad/Thonsåsen. Privat oppkjørt skiløype på jordene rundt planområdet benyttes derimot tidvis av 
elever ved Knapstad skole,  
I nærliggende omgivelser rundt planområdet finner en spredtliggende bebyggelse bestående av 
gårdsbruk/eneboliger (10 stk), hvor uteoppholdsareal for barn og unge i hovedsak ligger i tilknytning 
til gårdsanlegget og evt. skogsareal i umiddelbar nærhet. 
Som nevnt under kap 9.8 Friluftsliv ligger de mest benyttede tur- og rekreasjonsområdene i tilknytning 
LNF-områder øst/nord for Østfoldbanen.  
 

 
 
Skolevei: 
Barn og unge som bor i nærområdet rundt planområdet utgjør et begrenset antall, og benytter enten 
skolebuss, blir kjørt eller ferdes til skolen via gårdsveier/stier beliggende øst og nord for planområdet.  
 
Trafikksikkerhet: 
Etter åpningen av nye E18 har trafikkbelastningen på Fv128 mellom Holt - Knapstad blitt vesentlig 
redusert, men det er fortsatt svært utrygt å ferdes langs veien da hastigheten er høy og det kun er en 
smal veiskulder på delstrekningen. 
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8.9.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
 
Lek- /oppholdsareal og oppvekstvilkår. 
Planforslaget medfører i hovedsak ingen vesentlige konsekvenser hva gjelder bruk og tilgjengelighet 
til eksisterende nærmiljøområder for barn og unge. Selv om skog- og naturområdet innenfor 
planområdet i seg selv har potensial som friluftsområde, er det god tilgang til denne type 
rekreasjonsområder rundt Knapstad/Thonsåsen hvor de fleste bor og ellers i nærområdet. 
 
Nærliggende bebyggelse og omgivelser rundt næringsområdet vil i varierende grad bli berørt av støy 
og støv fra anleggsvirksomheten. Omfanget og virkningen vil være avhengig av avstand og evt. 
avskjermende vegetasjon/landskapsform. Som det fremgår av kartutsnitt vil det mellom 
næringsområdet og de fleste gårdanleggene være god avstand, og opprettholdelse av skogsareal med 
tett vegetasjon vil bidra til avskjerming.  
For å sikre at fremtidig næringsutbygging ikke medføre helsemessige ulemper for tilliggende 
omgivelser, er det i bestemmelsene stilt krav om ivaretakelse av støy- og støvdempende tiltak slik at 
anbefalte grensenivåer ikke overskrides.  
 
Skolevei/trafikksikkerhet: 
Planforslaget vil i begrenset grad ha konsekvenser for barns skolevei. Elever fra Holt gård vil evt. 
måtte krysse hovedatkomstvei til næringsområdet, men vil ellers kunne gå langs fortau frem til videre 
forbindelse til Knapstad barne- og ungdomsskole.  
 
For å sikre tilgjengelighet og trygghet for gående og syklende er det ved utbygging av næringsområdet 
stilt rekkefølgekrav i forhold til anleggelse av gang- og sykkelvei langs Fv128 mellom Knapstad og 
Holt. En fremtidig gang- og sykkelvei er forutsatt anlagt på nordsiden av Fv128, og vil bidra til at barn 
og unge som bor i randsonen rundt planområdet får en ny alternativ skolevei.  
 
8.9.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Planforslaget og fremtidig utbygging medfører i hovedsak ingen vesentlige konsekvenser i forhold til 
barn og unges interesser hva gjelder arealer for lek- og opphold, nærmiljøområder og skolevei. 
Krav om anleggelse av gang- og sykkelvei langs Fv128 vil bidra til vesentlig forbedring og 
trafikksikkerhet for gående og syklende. 
 
Anleggsvirksomhet innenfor næringsområdene vil for den nærmeste bebyggelse i perioder oppleves 
som sjenerende selv om det iverksette påkrevde støy- og støvdempende tiltak. 
 
8.9.7 Avbøtende tiltak: 
Avbøtende tiltak for å begrense negative konsekvenser for nærliggende omgivelser vil være:  

- Tilpasse plassering av virksomheter, knuseverk, mv. i forhold til evt. støybelastning - 
iverksette støyreduserende tiltak som jordvoll.  

- Forsvarlig sikring av anleggsområder og områder hvor det skal gjennomføres sprengning. 
- Sikre opprettholdelse av skogsområder i randsonen rundt planområdet for å begrense støy, 

støv og innsyn. Tilliggende skogsområder vil også kunne fungere som nærområder for lek og 
opphold for barn som bor i nærheten.  

- Sikre oversiktlig kryssing for privat skiløype. 
 
8.9.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Før det kan opparbeides gang- og sykkelveg langs Fv128 må det foreligge en godkjent 
reguleringsplan. Hobøl kommune vil følge opp at påkrevd reguleringsplan blir utarbeidet i samråd 
med Statens vegvesen.  
 
Krav om ivaretakelse av grensenivå for støy og støv er lagt inn i bestemmelsene, og medfører at 
tiltakshaver må vurdere påkrevde tiltak i hvert enkelt tilfelle. 
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8.10 Trafikale forhold  
 
8.10.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for eksisterende forhold og konsekvenser ved gjennomføring av tiltaket/planforslaget, 
herunder forhold knyttet til atkomst, trafikkavvikling, trafikkbelastning, andel tungtransport, 
trafikksikkerhet, gang-/sykkeltrafikk. 
 
8.10.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og tilliggende hovedveiforbindelser som kan bli berørt ved 
gjennomføring av fremtidig næringsutbygging. 
 
8.10.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelsen er basert på foreliggende kunnskap, befaringer/registreringer, fotodokumentasjon, 
opplysninger fra Hobøl kommune og Statens vegvesen, Holtskogen Utvikling AS, m.fl.  
 
8.10.4 Beskrivelse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
 

   
Ferdigstilt del av nye E18 frem til Holt/Knapstad                     Ny rundkjøring ved eksist. E18/Fv128 
 
Adkomst/avkjørsel 
De viktigste hovedferdselsårene i Hobøl er E18 som går gjennom kommunen mellom øst og vest og 
Rv 120 som går gjennom kommunen fra nord til sør. Omlegging av E18 frem til Holt/Knapstad ble 
ferdigstilt sommeren 2010, og forlengelse mot Akershus grense er forutsatt ferdigstilt i 2014 - 2015.  
Planområdet ligger sentralt i forhold til nye E18 ved Holt/Knapstad. Ved etablering av rundkjøring 
ved E18/Fv128, har Statens vegvesen ferdigstilt fremtidig vegarm for tilknytning av atkomstveg til 
Holtskogen næringsområde. 
 
Når det gjelder rundkjøring ved Holt oppgir Statens vegvesen at den er bygd ihht. den standarden de 
benytter ellers mot ny E18, og er dimensjonert etter den trafikk som er tillatt og forventes på vegnettet. 
Rundkjøringen har en ytre radius på 36 meter, indre radius 10 meter og samlet feltbredde på 8 meter. 
Ved forlengelse av ny E18 mot Akershus grense vil dagens vegarm fra rundkjøringen fungere som av- 
og påkjøring til nye E18. 
 
Trafikkbelastning 
I tilknytning til hovedferdselsårene E18 og Rv120 utgjør gjennomfartstrafikk, hvorav en relativt stor 
andel tungtrafikk, en betydelig andel av trafikkbelastningen. Åpning av østgående del av E18 har gitt 
betydelig effekt på lokalveinettet, og effekten vil bli ytterligere forbedret ved ferdigstillelse av 
forlengelsen frem til Akershus grense.  
I tillegg til gjennomgangstrafikk utgjør pendlertrafikk fra Hobøl og Spydeberg også en betydelig andel 
av dagens trafikkmengde. For å redusere den totale trafikkbelastningen og trafikken på lokalvegnettet 
ytterligere, har kommunen målsetting om å redusere pendlertrafikken ved å legge til rette for økt bruk 
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av kollektivtrafikk. Etablering av ”park and ride” anlegg for pendlere ved nye kryss mot ny E18 og 
eksiterende kollektivknutepunkt ønskes anlagt som ett av flere virkemidler.  
 
Dagens trafikkbelastning i rundkjøringen ved E18/Fv128 er basert på opplysninger innhentet av 
Statens vegvesen, og tar utgangspunkt i trafikkberegninger for år 2014 i forbindelse med 
reguleringsplanene for Knapstad – Akershus grense og Glomma – Knapstad. 
Trafikktall i ÅDT (gjennomsnittlig antall kjøretøy pr døgn) for 2014 oppgis å være beregnet på 
bakgrunn av eksisterende tellinger samt en egen telling i Elvestadkrysset i 2010. Tallene er 
framskrevet til 2014 og fordelt på ny E18 og eksisterende E18. 
 
Selv om trafikktallene og skjema fra Statens vegvesen er knyttet opp mot omlegging av ny E18 frem 
til Akershus grense i 2014, oppgis det av Statens vegvesen at grunnlaget bør være tilstrekkelig for å 
angi trafikkopplysninger i forhold til nåværende situasjon.  
Når det gjelder Fv128 på delstrekning fra rundkjøring – Knapstad har Statens vegvesen oppgitt at 
trafikkbelastning for 2014 vil være på ca. 5.100 ÅDT. 
 

 
Trafikktall (ÅDT) år 2014 for nye E18 og eksist. E18, (Kilde: Statens vegvesen – konsekvenser av planforslaget) 
 
Siden trafikktallene er fremskrevet til 2014 gir påfølgende oversikt over dagens trafikkstrøm i 
tilknytning til rundkjøring ved Holt noe høyere tall en hva som er tilfellet for år 2011. 
 
Dagens trafikkstrøm i tilknytning til rundkjøring ved Holt: 
 

 
 
Ved åpningen av ny E18 forbi Elvestad vil dagens trafikkstrøm gjennom rundkjøring ved Holt bli 
vesentlig redusert. Siden en vesentlig del av dagens tungtrafikk er gjennomgangstrafikk, vil andel 
tunge kjøretøy gå noe ned, samtidig som den totale belastningen hva gjelder tungtrafikk vil bli 
vesentlig redusert 
 
 
 
 
 

- Eksisterende E18 (Holt – Elvestad):   (14.300 + 500) 14.800 ÅDT 
- Fv 128 (Holt – Knapstad):      5.100 ÅDT 
- Ny E18:        9.700 ÅDT 
 
Trafikkbelastning i rundkjøringen:   14.800 ÅDT 
 
Andel tunge kjøretøy:            13-15% 
Mengde tungtrafikk:     1.924 – 2.220 ÅDT 
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Trafikkstrøm i tilknytning til rundkjøring ved Holt etter åpning av ny E18 mot Elvestad i 2014: 
 

 
 
 
I forbindelse med reguleringsplan for omlegging av E18 har Statens vegvesen også beregnet 
trafikktall/prognoser for år 2030. Beregningene tar utgangspunkt i Nasjonal transportplan 2010-2019 
som angir forventet trafikkvekst i ulike perioder fram til år 2040. 
 
Delstrekning på ny E18 mellom krysset ved Holt og Elvestad er beregnet å få en endret trafikkmengde 
fra 14.300 til 17.190 ÅDT, og tilsvarer en total vekst på 20,2% i løpet av perioden 2014 - 2030. Siden 
tilsvarende vekst også er lagt til grunn for tilliggende fylkesveier, er generell vekst på 20,2% også 
benyttet for Fv 128, Holt - Knapstad. 
 

 
Trafikktall (ÅDT) år 2030 for nye E18 og eksist. E18, (Kilde: Statens vegvesen – konsekvenser av planforslaget) 
 
Estimert trafikkstrøm i tilknytning til rundkjøring ved Holt år 2030 blir da: 
 

 
 
I prognoser for trafikktall i år 2014 og 2030 er det antatt at det ikke er tatt høyde for fremtidig 
næringsutvikling i tilknytning til Holt næringsområde. Konsekvenser knyttet til gjennomføring av 
planforslaget fremgår av pkt 8.10.5 
 
 
 
 

- Fv 128 (Holt – Elvestad):          500 ÅDT        
- Fv 128 (Holt – Knapstad):    5.100 ÅDT    
- Av- og påkjøring ny E18 ved Holt:   5.600 ÅDT 
 
Trafikkbelastning i rundkjøringen   5.600 ÅDT  
 
Andel tunge kjøretøy:           10 % 
Mengde tungtrafikk:       560 ÅDT 

- Fv 128 (Holt – Elvestad):          601 ÅDT       (vekst   20,2%) 
- Fv 128 (Holt – Knapstad):    6.130 ÅDT   (vekst   20,2%) 
- Av- og påkjøring ny E18 ved Holt:   6.731 ÅDT 
 
Trafikkbelastning i rundkjøringen   6.731 ÅDT  
 
Andel tunge kjøretøy:           10 % 
Mengde tungtrafikk:       673 ÅDT 
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Siktforhold/trafikksikkerhet: 
Siktforholdene ved fremtidig avkjøring til næringsområdet er godt ivaretatt ved etablert rundkjøring 
ved Holt, og rundkjøringen bidrar til økt trafikksikkerhet ved redusert hastighet og god flyt i trafikken. 
I forbindelse med åpningen av ny E18 mot Elvestad i 2014-2015 vil trafikkbelastningen i 
rundkjøringen bli vesentlig redusert (fra 14.800 ÅDT til 5.600 ÅDT), og det mest av trafikken vil være 
knyttet opp mot Fv128 Holt – Knapstad.  
 

     
Siktforhold  langs Fv 128 inn mot rundkjøring.             Trafikkflyt/siktforhold ved etablert rundkjøring ved Holt 
 
Gangatkomst/skolevei: 
Langs E18 og Fv128 mot Knapstad er det i dag kun en smal veiskulder, hvor ferdsel for gående og 
syklende er svært utrygg. For å ivareta trafikksikkerheten for myke trafikanter har Statens vegvesen i 
forbindelse med oppstart av reguleringsarbeidet stilt krav om at det må tilrettelegges for opparbeidelse 
av gang- og sykkelvei mellom Knapstad og avkjøring til Holtskogen næringsområde.  
Det er i dag kun et fåtall boliger/gårdstun i nærområdet rundt planområdet. Siden det for de fleste vil 
vær noen kilometer å gå til Knapstad barne– og ungdomskole, og gangforbindelse langs E18 er svært 
utrygg, er det svært få som ferdes langs E18/Fv128 i dag.   
 
Kollektivtrafikk/buss 
Syd for planområdet er det i dag busslommer ved E18 i begge retninger. Siden boligene/gårdbruk i 
området ligger spredt er brukergruppen svært begrenset.   
Ved åpning av forlengelse av E18 mot Elvestad vil det antakelig kun være lokalbusser som trafikkere 
strekningen mellom Holt og Elvestad. Det lokale busstilbudet vil være viktig å opprettholde siden 
skoleelever også benytter seg av dagens bussforbindelse. 
 
Nærmeste større kollektivknutepunkt ligger i Spydeberg sentrum med buss og togforbindelse til Oslo 
og sydover. På Knapstad er det også stoppested for Østfoldbanen samt lokal bussforbindelse.  
 
 
8.10.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
 

  
Atkomst til Holtskogen næringsområdet sett fra syd og nord.         
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Adkomst- avkjøring til næringsområdet: 
Fremtidig avkjøring til Holtskogen næringsområde er allerede etablert i tilknytning til rundkjøring ved 
E18/Fv128, og vil medføre at næringsområdet får tilnærmet direkte tilknytning til ny E18.  
Siden det ligger et større sammenhengende jordbruksareal mellom næringsområdet og E18, vil det ved 
anleggelse av hovedatkomst være påkrevd å krysse jordbruksarealet. For å begrense nedbygging av 
jordbruksareal foreslås adkomstsforbindelsen lagt tilnærmet rett over jordbruksarealet i tilknytning til 
eksisterende forsenkning/ravine. Avstand fra rundkjøring til randsone av selve næringsområdet er ca 
250 m.  
 
I forbindelse med planprosessen er det vurdert flere alternativ, men foreslått trase for hovedatkomst er 
det alternativet som medfører minst nedbygging av jordbruksareal og konsekvenser i forhold til 
landskapsmessige inngrep.  
Valgt trase har også vært vesentlig for å utjevne terrengforskjellene mellom rundkjøring ved E18, 
beliggende på kote 95,5, og søndre del av næringsområdet som ligger på kote 118 – 125. Som det 
fremgår av plankart, er terrenget i søndre del av planområdet stedvis bratt. Siden tyngre kjøretøy og 
semitrailere vil utgjøre hovedandelen av trafikken, vil det være en stor fordel å utjevne stigningen over 
en lengre delstrekning. Med foreslått trase vil en ved utbygging kunne sikre at stigningen ikke blir 
brattere enn 1:15 før terrenget flater ut inne på næringsområdet.  
 
Foreslått atkomstrase vil bli liggende oversiktlig og godt synlig fra rundkjøring og E18, men ellers 
være lite synlig i det overordnete landskapet. 
 
Hovedatkomstvei for næringsområdet er foreslått opparbeidet med asfaltert kjørebredde på 6,5 m. Det 
åpnes for at atkomstvei kan opparbeides etappevis i takt med utviklingen av næringsområdet, og skal 
avsluttes med tilfredsstillende snumulighet ved ferdigstillelse av anlegget eller ved delutbygging. 
Langs atkomstveien skal det anlegges ensidig fortau med bredde 2,5 m.  
 
I tilknytning til hovedatkomstveien vil det bli tilrettelagt for en oversiktlig kryssing for 
landbrukskjøretøy i tilknytning til Holt gård. 
 
Trafikkbelastning 
Som tidligere nevnt er det i prognoser for trafikktall i år 2014 og 2030 ikke tatt høyde for fremtidig 
næringsutvikling i tilknytning til Holtskogen næringsområde. I tillegg til den generelle trafikkveksten 
som er estimert i perioden 2014-2030, vil det derfor også genereres en gradvis økende trafikkvekst inn 
mot rundkjøringen ved Holt som følge av fremtidig næringsutvikling.  
 
Siden Holtskogen næringsområde vil være mest aktuell for etablering av lager-/logistikk-/ engros-
bedrifter med varierende størrelse og få ansatte, er estimerte trafikktall for næringsområdet basert på 
innhentete erfaringstall for turproduksjon (ÅDT) fra en rekke sammenlignbare næringsvirksomheter. 
 
Trafikktall knyttet til fremtidig næringsutvikling er utarbeidet av Holtskogen Utvikling AS, og er 
beregnet i forhold til turproduksjon for næringstransport og ansatte. Siden innhentet tallmateriale 
varierer en del avhengig av type virksomhet, er det valgt å legge til grunn en gjennomsnittlig 
turproduksjon som ligger noe under Norges og Nordens ledende logistikkbedrift ASKO ØST på 
Vestby. 
 
Med bakgrunn i nevnte forhold er det valgt å legge til grunn følgende turproduksjon fordelt på 
næringstrafikk og ansatte: 
 
Næringstrafikk:  0,5 semi/bil m/henger – vanlig lastebil – inn/ut av området pr 100 m2 BYA - ÅDT.  
 
Ansatte:   0,65 ansatt pr 100 m2 BYA. 
 
Ansattetrafikk:   0,64 bilturer pr ansatt pr 100 m2 BYA 
  
 



Vedlegg KU – side 64 av 97 

Konsekvensutredning - områderegulering Holtskogen næringsområde, Hobøl kommune 

 
På bakgrunn av utarbeidet planforslag vil estimert trafikkmengde og ansatte fordelt på de ulike 
delområdene gi følgende turproduksjon. 
  

 
Trafikktall fordelt på tungtransport og ansattetrafikk, (Kilde Holtskogen Utvikling AS – Strategi og næringsplan) 
 
Ved full utbygging er estimert trafikk til og fra Holtskogen næringsområde beregnet til ca 3.600 ÅDT, 
hvorav andel tungtrafikk er 1.578 ÅDT og tilsv. 43,8 % 
Siden næringsutviklingen vil skje over et lengre tidsrom og det foreløpig er usikkert hva slags 
virksomheter som vil etablere seg i området, må trafikktallene betraktes som et grovt anslag. 
I beregningen er det lagt til grunn maksimal utnyttelse av tillatt BYA for alle områdene. Det er 
antakelig lite sannsynlig, men gir en buffer ift. estimert trafikkmengde.  
 
I reguleringsplanen åpnes det for at N/I 1, N/I 2 og N/I 4 kan utbygges på bakgrunn av vedtatt plan. 
Antatt utbyggingsperiode for angitte områder er estimert fra 2013 – 2022. Med områdets sentrale 
beliggenhet ved E18 og etterspørsel etter denne type næringsarealer, antas det at hele næringsområdet 
vil stå ferdig utbygd innen 2030-2035. 

 
Trafikk til og fra Holtskogen næringsområde vil i hovedsak være knyttet opp mot E18, og da spesielt 
når det gjelder tungtrafikken. Siden en del ansatte trolig vil bo på Knapstad/Spydeberg og lokale 
håndverksbedrifter, mv. også vil etablere seg eller betjene området, vil næringsområdet også generer 
en del trafikk på Fv128 (Holt – Spydeberg).  
På bakgrunn av nevnte forhold er det antatt følgende fordeling: 
 

 
 
Estimert trafikkstrøm i rundkjøring ved Holt rundt år 2030 basert på prognoser fra Statens vegvesen 
og estimert trafikk fra Holtskogen næringsområde vil da kunne bli: 
 

 
 
Som det fremgår av oversikten blir den samlede trafikkbelastningen på 10.331 ÅDT, hvor 
tungtrafikken er estimert til å utgjøre 21,8%. 

 
Område  % ‐  BYA             Tot.areal  DA   Antall bygg    Bebygd areal     Tung transp.     Ansatte         Ansattetrafikk   
                    (max utnyttelse av BYA)   Inn/ut  ÅDT                              Inn/ut ÅDT   

N1   70% 88,8 7 62000 300 403 397 
N2 70% 52,3 2 36600 183 238 234 
N3 70% 56,1 2 39200 196 255 251 
N4 70% 113,7 5 79600 398 517 509 
N5 70% 67,2 4 47000 235 305 305 
N6 70% 76,0 5 53200 266 346 340 
F1  5,3 1 1000 - - - 
F2  5,6 1 1000 - - -  
SUM  465 27 319600 1578 2064 2036 

- Holtskogen næringsområde (HN):       3.600 ÅDT   
- Fv 128 (Holt – Elvestad):           673 ÅDT     
- Fv 128 (Holt – Knapstad):     6.958 ÅDT    
- Av- og påkjøring ny E18 ved Holt:    9.431 ÅDT 
 
Trafikkbelastning i rundkjøringen   10.331 ÅDT  
Andel tunge kjøretøy i rundkjøringen:       21,8 % 
Mengde tungtrafikk 673     +     1.578     2.251 ÅDT 
                                    (år 2030)      (HN)

Ny E18    75%     2.700 ÅDT 
Fv128  (Holt – Spydeberg) 23%        828 ÅDT 
Fv128  (Holt – Elvestad) 2%                        72 ÅDT 
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Trafikkavvikling: 
Anleggsvirksomhet og fremtidig utbygging i tilknytning til Holtskogen næringsområde vil i begrenset 
grad medføre vesentlige trafikale konsekvenser for trafikkflyt på nåværende E18, da etablert 
rundkjøring er dimensjonert for semitrailere og det allerede er bygd en vegarm ut fra rundkjøringen. 
Økende trafikkmengde fra næringsområdet vil heller ikke være problematisk, da trafikkbelastningen 
på tilstøtende veger inn i rundkjøringen vil bli vesentlig redusert etter åpningen av ny E18 mot 
Elvestad i 2014-2015.  
Ved behov for bruk av Fv128 som omkjøringsvei ved uhell eller vedlikehold på ny E18 vil 
rundkjøring og Fv 128 ha tilstrekkelig kapasitet, og atkomstveg til næringsområdet vil selv kunne 
demme opp egen næringstrafikk ved stor trafikkmengde gjennom rundkjøringen.    
 

 
Gangforbindelse og plassering av ”park and ride” anlegg og servicsenter i tilknytning til kryssløsning E18, 
(Reguleringsplan for Jaren bru - Statens vegvesen)  
 
Gangatkomst/skolevei: 
I reguleringsbestemmelsene er det lagt inn rekkefølgekrav i forhold til anleggelse av gang- og 
sykkelvei langs Fv128 mellom Knapstad og avkjøring til Holtskogen næringsområde. Reguleringsplan 
for ny gang- og sykkelvei vil bli fulgt opp av Hobøl kommune i samråd med Statens vegvesen. Separat 
gang- og sykkelvei på delstrekningen er forutsatt lagt på nordsiden av Fv128, og vil bidra økt 
tilgjengelighet og trafikksikkerhet for gående og syklende. Med vesentlig redusert trafikkbelastning på 
Fv128 (Holt – Elvestad (ÅDT 673)) vil ferdsel med sykkel langs veibanen bli mulig helt frem til 
Elvestad.   
Som det fremgår av reguleringsplan for kryssløsning ved E18 (Jaren bru), har Statens vegvesen også 
lagt inn at det skal bygges en gangforbindelse mellom rundkjøring ved Holt og fremtidig ”park and 
ride” anlegg og servicesenter i tilknytning til Jaren bru. 
 
Kollektivtrafikk 
Når en sammenlikner med andre næringsområder av denne type er det erfaringsmessig kun en mindre 
andel av arbeidstakerne som benytter seg av etablert kollektivtilbud. Årsak til manglende bruk er ofte 
begrensete avganger ved arbeidstidsstart og -slutt. Dersom en skal få arbeidstaker over fra bil til 
kollektivt, vil det antakelig være vesentlig å skreddersy en kollektivordning som er fleksibel og har 
tilstrekkelig antall avganger.  
Når næringsvirksomheter begynner å etablere seg på Holtskogen vil kommunen være pådriver for å få 
til lokale busselskap, virksomheter og arbeidstakere til å drøfte hva slags opplegg/tilbud som vil være 
attraktivt for at flest mulig skal velge å benytte kollektivt. Med planlagt ”park and ride” anlegg i 
tilknytning til Jaren bru med stoppested for ekspressbusser og nærhet til Spydeberg og Knapstad med 
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stoppested for Østfoldbanen, vil det på sikt være grunnlag for å etablere et godt kollektivtilbud som 
også vil betjene Holtskogen næringsområde. 
 
I reguleringsforslaget er det ikke avsatt busslommer internt i området, men det vil være fullt mulig å 
etablere busslommer innenfor avsatt areal til samferdsel eller som sentrale holdeplasser i tilknytning til 
næringsområdet. Krav til anleggelse av busslommer/sentrale holdeplasser vil bli ivaretatt av kommunen 
ved utviklingen av området.  
Siden planområdet ikke omfatter arealer langs E18/Fv128 vil det være vanskelig ivareta anmodning 
fra Statens vegvesen m.fl om å ivareta innpassing av busslomme langs hovedveien. Det vil derimot 
være naturlig å ivareta i forbindelsen med utarbeidelse av reguleringsplan for separat gang- og 
sykkelvei langs Fv128. Holdeplass bør ligge i nærheten til dagens rundkjøring, og bør etableres på 
begge sider. Siden avstand fra Fv128 til nordre del av planområdet er på rundt 1,5 km, vil målsetting 
om økt kollektivbruk være avhengig av at lokale kollektivtilbud også kjører opp i næringsområdet. 
 
8.10.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Med direkte tilknytning til utkjøring på nye E18 vil det meste av fremtidig trafikk til Holtskogen 
næringsområde skje via E18, og da spesielt tungtrafikken.  
Estimert økning i trafikkmengden på Fv128 Holt – Knapstad – Spydeberg vil ha begrensete 
konsekvenser for tilliggende nærmiljø og tettbebygde områder, da trafikkbelastningen på Fv128 rundt 
2030 uansett vil utgjøre mindre enn 50% av opprinnelig trafikkbelastning ved åpningen av ny E18 i 
2010. 
 
8.10.7 Avbøtende tiltak: 
Det stilles krav om ferdigstillelse av gang- og sykkelvei langs Fv128 før området kan bygges ut med 
mer enn 35% innenfor N/I 1, N/I 2 og N/I 4. Tiltaket vil bidra til ivaretakelse av overordnete 
målsetting om økt trafikksikkerhet og trygghet for gående og syklende, jfr. Trafikksikkerhetsplan for 
Hobøl kommune, 2004 - 2016 
 
Åpning av ny E18 i 2014 -2015 vil bidra til at trafikkbelastningen på lokalveinettet vil bli vesentlig 
forbedret, tungtrafikken fra næringsområdet vil i begrenset grad belaste lokalveinettet og de mest 
ulykkesbelastede delstrekningene på nåværende E18 vil få vesentlig lavere ulykkesrisiko. 
 
Ved utvikling av område bør det være grunnlag for å få etablert/samkjørt en lokal kollektivordning 
opp mot sentrale kollektivknutepunkt, som vil kunne begrense privat bilbruk/ansattekjøring til 
næringsområdet. 
 
8.10.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Trafikktallene knyttet til næringsområdet er basert på gjennomsnittlige erfaringstall fra tilsvarende 
virksomheter som antas å være aktuelle for næringsområdet. Mer eksakte trafikktall vil være vanskelig 
å angi før en vet hva slags type virksomheter som ønsker å etablere seg i området. Med beliggenheten 
inn mot nye E18 vil trafikkbelastningen uansett i begrenset grad belaste lokalveinettet. 
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8.11 Utbyggingsmønster, næringsliv og sysselsetting 
 
8.11.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for eksisterende forhold og konsekvenser ved gjennomføring av planforslaget/tiltaket, 
herunder type virksomheter, arbeidsplasser, lokale og regionale konsekvenser ift. næringslivet, 
stedsutvikling og sosial infrastruktur. 
 
8.11.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet samt forhold til nærliggende tettstedsområder. 
 
8.11.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelsen er basert på foreliggende kunnskap, overordnete planer, (Kommuneplanen , Strategisk 
Næringsplan IØ, mv), innhentet opplysninger fra kommunen, Holtskogen Utvikling AS, mv  
 
8.11.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
Eksisterende bo- og servicetilbud: 
Askim utgjør nærmeste bysentra, mens Spydeberg utgjør nærmeste tettbebygde områder med varierte 
service- og handelstilbud i tilliggende boligområder. Knapstad og Tomter i Hobøl kommune utgjør 
mindre tettstedsområder med boliger, kommunale servicetilbud og et begrenset privat service- og 
handelstilbud. Knapstad, Spydeberg og Tomter ligger henholdsvis 1,1 km, 4,4 km og 6,0 km fra 
planområdet, mens avstanden til Askim er ca. 10,5 km. 
Overordnet målsetting i både Spydeberg og Hobøl kommune er å tilrettelegge for økt tettsteds-
utvikling hva gjelder boligetableringer og nærings/handelsutvikling i eksisterende sentra. I den 
sammenheng er det økt fokus på transformering av eksisterende industri/næringsareal i sentrum til nye 
bolig- og sentrumsområder, og lokalisering av industri og næring til industriområder i randsonen til 
sentraene.  
Både på Knapstad og i Spydeberg foreligger det flere vedtatte boligreguleringer som vil ivareta evt. 
økt etterspørsel for utbygging av nye boliger i nærmeste 10-årsperiode.  
I forhold til prognoser for forventet befolkningsvekst for Spydeberg og Hobøl kommune frem mot 
2050, vil det være behov for en boligutbygging i overkant av 4000 nye boliger. 
 
Eksisterende næringsområder: 
Løvestad industriområde – Hollebøltangen - Myrer skog samt områder rundt Knapstad Sag utgjør de 
nærmeste næringsområdene og består i dag av en blanding av store og mindre industrivirksomheter, 
bedrifter, verksteder, bilforhandlere, kontorbygg, mv. Fremtidig utvikling/utbygging av Holtskogen 
næringsområde vil bidra til at Knapstad/Spydeberg blir et tyngdepunkt i regionen mht. 
næringsutvikling. Som det fremgår av Strategisk næringsplan for Indre Østfold er angitte 
næringsområder med unntak av Hollebøltangen og Myrer skog snart ferdig utbygd, og fremtidig 
utvikling i disse områdene vil i hovedsk være knyttet til fortetting og etablering av lettere industri. 
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8.11.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
 
Stedsutvikling 
Utarbeidet planforslag for Holtskogen næringsområde anses å være i samsvar med overordnete planer 
og strategier for samordnet areal- og transportutvikling, næringsutvikling og tettstedsutvikling. 
Målsettinger og føringer angitt i rikspolitiske retningslinjer, regionale og kommunale planer er 
nærmere omtalt under kapittel 5 ”Overordnete og kommunale planforutsetninger”. 
 
En fremtidig utbygging vil kunne medføre mange positive ringvirkninger hva gjelder tettsteds-
utvikling med økt bolig-, service- og handelsutbygging, nye arbeidsplasser, nyetableringer og 
videreutvikling av lokale næringsvirksomheter, mv. Økt tilgang på nye industri-/næringstomter vil 
også kunne bidra til muliggjøring av ønsket bolig- og sentrumsutvikling, herunder transformering av 
sentrumsnære næringstomter og utflytting av transportkrevende virksomheter.   
 
Befolkningsvekst med økende bolig- og sentrumsutvikling, flere lokale arbeidsplasser og utvidet lokalt 
service- og handelstilbud vil gradvis medføre økende trafikkbelastning på lokalvegnettet, samtidig 
som arbeids- og handelsreiser ut av regionen trolig vil stagnere/reduseres. Da lokalvegnettet (gml E18) 
har god standard og trafikkmengden trolig vil ligge vesentlig lavere enn trafikkmengden før åpningen 
av nye E18, vil de negative konsekvensene for omgivelsene og tilliggende tettbebygde områder være 
begrensete.  
Økende befolkningsvekst, flere lokale arbeidsplasser og utvidet service- og handelstilbud i tilknytning 
til sentraene vil kunne bidra til utvidet kollektivtilbud og redusert privat bilbruk. 
 
Utbyggingsmønster/type næringsvirksomheter innenfor planområdet 
Som det fremgår av reguleringsbestemmelsene er næringsområdet på Holtskogen foreslått tilrettelagt 
for etablering av større og mindre lager-, engros- og logistikkbedrifter, lettere industri- og 
produksjonsbedrifter, håndverksbedrifter samt beslektede virksomhet med tilhørende anlegg. Foreslått 
utvikling er i samsvar regionale føringer nedfelt i Strategisk næringsplan for IØ. 
Innenfor næringsområdet tillates ikke tilrettelagt virksomheter knyttet til dagligvare/detaljhandel eller 
rene kontor- og utsalgsvirksomheter, og er i samsvar med overordnete planer hvor det er angitt at 
denne type virksomheter skal lokaliseres i sentrumsområder eller regionale næringsområder for 
plasskrevende handel.   
 
- N/I 1 

I tilknytning til område N/1 er det i utgangspunktet forutsatt 
tilrettelagt for samlokalisering av næringstomter for 
småindustri/ mindre lagerbygg, håndverksbedrifter, mv. Felles 
lokasjoner med flere bedrifter i samme bygg vil også være 
aktuelt, og vil bidra til arealeffektiv utnyttelse samt bedre 
forutsetninger for økt samkjøring, samarbeid og utvikling 
innenfor beslektede virksomheter.   
 
For å sikre arealeffektiv utnyttelse av området vil en ved 
utvikling av tomtene i begrenset grad åpne for lave 1. etasjes 
bygg. Det antas at byggehøyder fra 10-15 m vil være mest 
aktuelt, men det åpnes også for byggehøyder opp mot 20 m 
som kan være aktuelt for enkeltbygg eller deler av 
bebyggelsen.  
 
Maksimal utnyttelse hva gjelder byggehøyder innenfor 
planområdet vil kun være mulig ved god terrengtilpasning og 
opprettholdelse av tilliggende skogsvegetasjon, slik at høye 
bygninger ikke medfører vesentlig fjernvirkning. 
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Eksempel på næringsbygg som representerer i 
alt fem leietakere med hvert sitt separate areal 
m/kjøreporter og div. kontor. 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
Fellesbygg for Kinnarps og Blå klæder   Mindre enkeltbygg med BYA på 400m2  
 
- N/I 2, N/I 3 og N/I 6 
I tilknytning til områdene N/I 2, N/I 3 og N/I 6 vil det egne seg godt for innpassing av større lager- og 
logistikkbedrifter med byggehøyder fra 15 – 25 m.  
I tilknytning til område N/I 2 er det mulighet for etablering av en til to større virksomheter, hvor 
oppføring av bebyggelse med byggehøyder opp mot 25 m ikke vil medføre vesentlige konsekvenser i 
forhold til fjernvirkning mot omgivelsene. 
Delområde N/I 3 og N/I 6 utgjør større områder og vil hver for seg kunne tilrettelegges for etablering 
av 2-3 større virksomheter evt. samlokalisering av flere mindre og mellomstore virksomheter i 
tilknytning til større bygg. Aktuelle byggehøyder fra 15-20 m 
 

       
Utsnitt næringsområde N/I 2, N/I 3 og N/I 6 
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Eksempel på aktuelle bygningstyper ved etablering av større lager- og logistikkbedrifter 
 

  
Kinnarps – byggehøyde ca. 15 m    DHL på Vestby – lager/logistikk – byggehøyde ca. 15 m 
 

  
Oluf Lorentzen – lager/logistikk - byggehøyde ca 18 m  
 

  
Nille på Vestby – lager/logistikk - byggehøyde ca 25 m 
 

 
Felles transport/logistikkområde for DHL  (hvit)  og   Nille (grå) 
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- N/I 4 og N/I 5 
I områdene N/I 4 og N/I 5 er det i utgangspunktet 
forutsatt tilrettelagt for etablering av arealkrevende 
lager- og logistikkbedrifter, hvor det åpnes for at deler 
av bebyggelsen kan ha en maksimal byggehøyde på  
30 m. Bygg med denne høyden vil derimot kun utgjøre 
mindre anlegg. Høyde under 25 m vil antakelig være 
mest aktuell. 
 
Feltene ligger dypt inne på platået, og med påkrevd 
terrengbearbeidelse/terrassering og bevaring av 
randsonevegetasjon vil høye bygg ikke medføre 
vesentlig fjernvirkning i forhold til omgivelsene. 
 
Som nevnt ligger deler av område N/I 5 og N/I6 i dag 
eksponert mot Thonsåsen. Det skyldes i hovedsak at det 
eksisterende hogstfelt er sammenhengende ut mot 
tilliggende åpent jordbrukslandskap. Når tilliggende 
skogsområder vokser opp med ny skogsvegetasjon mot 
øst vil tidligere påpekt fjernvirkning fra Thonsåsen bli 
begrenset. 
   
 
 
 
 
 
     

Eksempel på nyere større logistikk/lagerbygg. 

   
Unil på Våler – lager/logistikk hvor deler av anlegget er oppført med 30 m byggehøyde 
 

    
Asko på Vestby – lager/logistikk hvor deler av anlegget er oppført med byggehøyde ca 27 m   
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Ansatte 
Basert på innhentete erfaringstall fra tilsvarende næringsvirksomheter som anses å være aktuelle for 
næringsområdet, har Holtskogen Utvikling AS foretatt en beregning i forhold til hvor mange ansatte 
det vil kunne bli totalt innenfor planområdet. 
Antall ansatte er basert på gjennomsnittstall, og herunder 0,65 ansatt pr 100 m2 BYA. 
 
Dersom en legger til grunn maksimal tillatt utnyttelse innenfor planområdet (BYA 70%), gir det 
samlet et bebygd areal på ca 320.000 m2 BYA. 
 
Ved maksimal utbygging vil fremtidig næringsutvikling kunne gi totalt ca 2070 nye arbeidsplasser i 
løpet av en 30-årsperiode. 
 
I tillegg til ansatte innenfor planområdet, vil området også generere mange nye lokale og regionale 
arbeidsplasser knyttet til bygg og anlegg, drifting av anlegg, service, mv. 
 
 
Utbyggingstakt 
Skjematisk fremstilling av antatt utbyggingstakt for næringsområdet er gjort med bakgrunn i foreslåtte 
rekkefølgebestemmelser for områdene N/I 1, N/I 2 og N/I 4, samt foreløpige tilbakemeldinger fra 
virksomheter som vil kunne vurdere å etablere seg i området.   
 
Område  Antatt bebygd   60% av områdene    
  Areal - m2 - BYA antas utbygd i perioden   
N/I 1 62000 2013 - 2018 
N/I 2 36600 2014 - 2020 
N/I 4 79600 2014 - 2022 
F 1 1000 2013  
F 2 1000 2014  

 
Med angitt utbyggingstakt er forventet oppstart av utbygging innenfor områdene N/I 3, N/I 5 og N/I 6 
rundt 2020. Avhengig av fremtidig etterspørsel antas det at hele næringsområdet kan stå ferdig utbygd 
i 2035 -2040. Utbygging/utviklingen av området må ses i sammenheng med etterspørsel i regionen 
etter areal for transport og arealkrevende virksomheter. Regional enighet om lokalisering av denne 
type virksomhet til Holtskogen, vil begrense nedbygging av denne type arealer andre steder i regionen 
slik en opplever i dag.  
 
8.11.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Foreslått næringsutvikling på Holtskogen vil gi mange positive ringvirkninger både lokalt og 
regionalt. Med planområdets sentrale beliggenhet i forhold til nye E18 og områdets størrelse, vil 
Holtskogen bli et viktig regionalt næringsområde i lang tid fremover. Fremtidig næringsutbygging vil 
skape mange nye arbeidsplasser, men trolig også gi store synergieffekter i forhold til utvikling av 
eksisterende lokale virksomheter og nyetableringer andre steder i regionen. Med mange nye 
arbeidsplasser vil tilliggende sentra med stor sannsynlighet oppleve økt boligetterspørsel, bosetting og 
utvikling av eksisterende service- og handelstilbud.  
Styrking av arbeidsplasser og næringsutvikling i regionen vil på sikt kunne bidra til lokale og 
regionale målsettinger om økt bosetting, kortere arbeidsreiser, økte inntekter, mv.  
 
Fremtidig næringsutvikling og generell bolig- og sentrumsutvikling i tilliggende tettstedsområder vil 
medføre økt trafikkbelastning på lokalvegnettet, men belastningen vil uansett ligge vesentlig under de 
15.000 ÅDT som var før åpningen av ny E18.  
 
8.11.7 Avbøtende tiltak: 
Foreslåtte rekkefølgekrav knyttet til utbyggingstakt vil bidra til å sikre en arealeffektiv og langsiktig 
utbygging i samsvar med overordnede føringer om bærekraftig arealbruk.  
  
8.11.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Anses ikke behov for ytterligere undersøkelser. 
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8.12 Samfunnssikkerhet, risiko- og sårbarhet  
 
8.12.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for evt. forhold som kan ha betydning for beredskap og sikkerhet og endringer i slike 
forhold som følge av planlagt utbygging. (grunnforhold, skred, flom, forurensning, brannvann, mv) 
 
8.12.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og evt. influensområder som kan bli berørt ved 
gjennomføring av fremtidig næringsutbygging. 
 
8.12.3 Metode/datagrunnlag: 
ROS-analysen er basert på arbeidsmetoder i ”Samfunnssikkerhet i arealplanlegging. Kartlegging av 
risiko og sårbarhet”, utgitt av Direktorat for samfunnssikkerhet og beredskap. 
 
Vurderingene er basert på foreliggende kunnskap om området, egne befaringer og registreringer, 
kommunale kartregistre, informasjon fra kommunen. 
 
Sannsynlighet: 
I analysen er sannsynlighet vurdert med utgangspunkt i frekvens slik som anvist i etterfølgende tabell. 
 
Tabell 1: 
Begrep    Frekvens 
Lite sannsynlig   Mindre enn en gang hvert 50. år 
Mindre sannsynlig  Mellom en gang hvert 10. år og en gang hvert 50. år 
Sannsynlig   Mellom en gang hvert år og en gang hvert 10. år 
Meget sannsynlig  Mer enn en gang hvert år 
 
Konsekvens: 
I analysen menes det med konsekvens – mulig virkning av hendelsen. Konsekvens for mennesker og 
miljø klassifiseres i henhold til etterfølgende tabell, 
 
Tabell 2: 
Begrep    Mennesker    Miljø 
Ufarlig|    Ingen personskader   Ingen miljøskader 
En viss fare   Få og små personskader   Mindre miljøskader 
Kritisk    Personskader    Omfattende skade på miljøet
   
 
8.12.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
Risiko utrykker den fare som uønskede hendelser representerer for mennesker, miljø, økonomiske 
verdier og samfunnsviktige funksjoner. Risiko er et resultat av sannsynlighet for og konsekvensene av 
de uønskede hendelsene. Sårbarhet er et utrykk for et systems evne til å fungere og oppnå sine mål når 
det utsettes for påkjenninger.  
 
I forbindelse med planarbeidet med Holtskogen næringsområde er det foretatt en risiko- og 
sårbarhetsanalyse (ROS-analyse) med utgangspunkt i sjekkliste som omfatter de fleste planrelevante 
forhold av betydning for vurdering av fare for uønskede hendelser for miljø og samfunn. 
 
Til grunn for vurderingene ligger det forutsetninger om at området planlegges, prosjekteres og 
utbygges ihht. gjeldende lover og forskrifter, standarder og retningslinjer og med sertifisert 
kvalitetssikring i alle faser av gjennomføringen. På denne måten skal utilsiktede hendelser minimeres, 
sannsynligheten for at de inntreffer minimeres og dersom de likevel skulle inntreffe minimere 
konsekvensene ved hendelsen. 
 
Utfylt sjekklisten følger som eget vedlegg.  
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På bakgrunn av utført ROS-analyse er det i begrenset grad avdekket natur- og miljøforhold innenfor 
planområdet som medfører risiko/konsekvenser for miljø og samfunn. Evt. risiko vil da i hovedsak 
være knyttet opp mot fremtidige tiltak og ikke naturgitte forhold innenfor planområdet. 
 
Klimaendringer: 
Klimaendringer knyttet til økt nedbør/overflatevann kan føre til flom i tilliggende bekker. Det vil 
derfor være påkrevd å ivareta økte nedbørsmengder ved dimensjonering av overvannsanlegg innenfor 
planområdet. Ved god lokal håndtering av overflatevann vil en begrense at økte nedbørsmengder får 
konsekvenser for Fv 128 og tilliggende jordbruksareal. 
Hyppigere perioder med kraftig vind vil også kunne få konsekvenser for området siden deler av 
området vil bli liggende åpent og eksponert mot vind. Tiltak for avskjerming og sikring av byggverk 
mot kraftig vind vil måtte ivaretas ved utbygging, og vil bidra til å begrense evt. skader på byggverk 
og omgivelsene. Bevaring av skogsområder med tilstrekkelig bredde vil sammen med tilliggende 
bebyggelse innenfor områdene kunne fungere som god vindavskjerming. 
 
Kraftig vind:  
Ved flatehogst av skogsområder innenfor og i tilliggende områder rundt planområdet vil gjenværende 
skog kunne bli utsatt for kraftigvind og blåses overende.  
Ved utarbeidelse av skogbruksplaner og gjennomføring av hogst må tilliggende skogsområder og 
vegetasjon som bevares vurderes i forhold til evt. eksponering av kraftig vind. Sannsynligheten for 
uhell pga av kraftig vind vil reduseres dersom det blir avsatt store nok områder med skogsvegetasjon.  
 
Ved utvikling/utbygging av næringsområdet for areal- og transportkrevende virksomheter vil det være 
behov for store sammenhengende arealer. Omfattende terrengbearbeidelse vil i tillegg medføre at det 
meste av dagen vegetasjon innenfor næringsområdet vil bli avvirket.  
For å sikre en varig avskjerming rundt planområdet (samt begrense fjernvirkning) er det foreslått 
avsatt en buffersone på min. 40 m, som vil sikre at skogsvegetasjon innenfor området vil bli stående 
selv om det gjennomføres hogst inn mot området fra begge sider.  
Ved bærekraftig skjøtsel av skogsvegetasjon i tilknytning til avsatte ”grønne” buffersoner innenfor og 
rundt næringsområdene, anses risiko for ulykker/skader å være begrenset ved kraftig vind.  
 
Vassdragsområder 
Planområdet har naturlig avrenning via tilliggende bekker/Fossbekken ut i Hobølelva, som utgjør et 
vernet vassdrag.  Evt. utslipp og forurenset overflatevann som følge av næringsutbyggingen vil kunne 
få konsekvenser for vannkvaliteten i Fossbekken og Hobølelva. 
Innenfor planområdet er det stilt krav til lokal overvannshåndtering ved fordrøyning i grunn, og det 
tillates ikke utslipp direkte ut i tilliggende bekker.  Risiko for transportuhell som vil medføre utslipp 
direkte ut bekken anses som lite sannsynlig. 
Ved etablering av gode systemer for kontroll av avrenning fra næringsområdet bør det være liten 
sannsynlighet/risiko for forurensing av Hobølvassdraget 
 
 
8.12.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
 
Utslipp – støy – risikofylt industri: 
Ved fremtidig utvikling av Holtskogen næringsområde tillates det i utgangspunktet ikke etablert 
næringsvirksomhet som vil medføre sjenerende lukt, støy eller farlige gasser. Tilsvarende gjelder også 
i forhold til etablering av risikofylt industri. Ved ivaretakelse av krav i gjeldende forskrifter for ulike 
typer virksomheter, lagring og håndtering vil risiko/konsekvenser minimaliseres.  
Gjeldende forskrifter og standarder hva gjelder støy fra virksomheter vil måtte følges og medfører at 
støybelastning for tilliggende omgivelser skal ligge innenfor akseptable grensenivåer. 
 
Brann: Ved ivaretakelse av nødvendig kapasitet mht. brannvann samt at de fleste næringsvirksomheter 
vil ha krav til fullsprinkling vil konsekvenser og risiko for omfattende branntilløp være begrenset.  
Selv om området kun har en atkomstforbindelse, vil det ved utvikling av området sikres at det ved evt. 
utrykning også vil være atkomstmuligheter via tilliggende næringsareal. 
Med ivaretakelse av pålagt brannforebyggende tiltak anses risiko for brann å være begrenset.  
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Fare for akutte uhell:  
For å begrense risikoen for at tiltaket og fremtidige virksomheter skal medføre fare for akutte uhell må 
alle virksomheter følge opp krav i gjeldende forskrifter. Uhell hva gjelder utslipp, mv. kan derimot 
skje i områder hvor det er samlet flere virksomheter. 
Risiko knyttet til evt. akutte uhell må vurderes ved lokalisering/etablering av virksomhetene for å 
begrense konsekvensene. Dersom nødvendige sikkerhetstiltak ivaretas vil risikoen vær liten. 
 
Støy og støv fra andre kilder: 
I forbindelse med anleggsperioden vil terrengarbeider og midlertidige pukkverk kunne medføre 
sjenerende støy og støv for tilliggende områder. For å begrense ulempene er det stilt krav om 
iverksetting av nødvendige støv- og støydempende tiltak. Ved ivaretakelse av nødvendige 
avskjermende tiltak vil de helsemessige konsekvensene begrenses. 
 
Ulykke med farlig gods: 
Type virksomhet innenfor området er ikke avklart. Risiko for ulykker anses allikevel som begrenset da 
godstrafikk på bil for denne type næringsområder i hovedsak ikke vil omfatte transport av farlig gods. 
Hovedatkomst er oversiktlig med begrenset stigning, og medfører at risiko for påkjørsler/utkjøring vil 
være liten. 
 
Ulykke med gående/syklende 
Selv om næringsområdet vil generere mye tungtrafikk anses risiko for ulykker og påkjørsler å være 
liten da området har direkte tilknytning til hovedveiforbindelser og det er lite ferdsel langs E18. 
Langs atkomstvei er det i tillegg planlagt ensidig fortau, mens det langs Fv128 mot Knapstad er stilt 
rekkefølgekrav i forhold til anleggelse av gang- og sykkelvei. 
 
8.12.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Ved gjennomført ROS-analyse er det ikke avdekket spesielle forhold knyttet til planområdet eller 
tiltaket som anses å medføre vesentlig samfunnsmessig, beredskapsmessig eller helsemessig risiko.   
 
Det forutsettes at området og byggverk prosjekteres og utbygges ihht. gjeldende lover, forskrifter, 
standarder og retningslinjer slik at utilsiktede hendelser/uhell vil medføre begrensete konsekvenser for 
miljø og samfunn. 
   
8.12.7 Avbøtende tiltak: 
Etablere system for kontroll/prøvetaking av avrenning fra næringsområdet.  
Påse at vannbasseng vil ha tilstrekkelig kapasitet. Etablere vannforsyning med intern rundløsning. 
Følge opp dokumentasjon av forskriftsmessige krav ved byggesaksbehandling.   
Vurdere eventuelle behov for konsekvens-/risikovurdering ved etablering virksomheter.  
 
8.12.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Anses ikke påkrevd med ytterligere undersøkelser. 
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8.13 Investeringsbehov - infrastruktur 
 
8.13.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for evt. kommunale eller private investeringsbehov knyttet til infrastruktur og andre tiltak 
som er nødvendig for gjennomføring.  
 
8.13.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og influensområder som kan bli berørt. 
 
8.13.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelse er basert på foreliggende kunnskap, opplysninger fra Hobøl kommune samt foreløpige 
vurderinger innhentet av Holtskogen Utvikling AS. 
 
8.13.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
 
Teknisk infrastruktur VA-anlegg: 
I nærområdet er det ikke fremført hovedledninger for vann og avløp, som kan benyttes for tilknytning 
av næringsområdet. Nærmeste tilknytningspunkt vil være ved avkjøringen til Knapstad. Det oppgis av 
kommunen at eksisterende hovedledninger ved Knapstad har tilstrekkelig kapasitet.   
 
Teknisk infrastruktur- kraftforsyning: 
Planområdet berører ikke eksisterende høy- og lavspentanlegg. Nærmeste trafostasjon (Melleby) er 
beliggende syd for E18/Holt gård. Hafslund Nett AS oppgir at eksisterende trafostasjon på 
regionalnettet i dag har 2x15 MVA kapasitet for nedtransformering til 50/22kV. Anlegget anses å ha 
en ledig kapasitet på ca. 7 MW. 
 
Fortum er nettleverandør i området for 22kV nettet og oppgir at utbygger av næringsområdet må 
påregne utbygging av el-forsyning og avsetting av plass for nettstasjon innenfor planområdet.  
 
Det er foreløpig ikke utbygd anlegg for leveranse av fjernvarme i nærområdet. På bakgrunn av 
forskriftsmessige krav om alternativ produksjon av minimum 60% av energi til oppvarming, vil det 
ved utvikling av næringsområdet være behov for å vurdere ulike løsninger/alternative energikilder. 
Fjernvarmeanlegg med flisfyring/gass – kombinert med backup fra varmepumpe, er foreløpig det mest 
aktuelle.  
 
Samferdselsanlegg – atkomstveg 
Avkjørsel til planområdet er etablert av Statens vegvesen som en del av omleggingen av E18. 
Fremtidig utvikling av næringsområdet utløser ikke kostnader knyttet til overordnet infrastruktur.  
Tilknytning av hovedatkomstvei til området vil kunne gjennomføres uten vesentlige trafikkmessige 
konsekvenser for trafikk på E18. 
 
8.13.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
Holtskogen Utvikling AS har igangsatt forberedende arbeider mht. kartlegging av behov og kapasitet 
for teknisk infrastruktur knyttet til området.  
 
Vann- og avløpsanlegg: 
Ved utbygging av Holtskogen næringsområde er det påkrevd med forlengelse av dagens hovedledning 
for vann og avløp langs Fv128 frem til avkjøringen til næringsområdet. Leveranse av nødvendig 
vannforsyning til Knapstad og fremtidig næringsområde er avklart med Spydeberg kommune. 
 
I budsjett for 2012 har Hobøl kommune avsatt 5,2 mill til prosjektering og videreføring av nødvendig 
vann- og avløpsforsyning til Holtskogen næringsområde og planlagt servicestasjon ved E18/Jaren bru.  
 
Siden Hobøl kommune har begrenset kapasitet vedr VA-prosjektering, er det lagt opp til at 
prosjektering og bygging av påkrevde hovedledninger og pumpehus kan tas inn som en del av 
utbyggingsavtalen med Holtskogen Utvikling AS. 
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Fremføring av påkrevd forsyningsnett for vann og avløp fra E18 og internt på næringsområde vil bli 
gjennomført og bekostet av bekostet av Holtskogen Utvikling AS. Anlegget er forutsatt utbygd 
etappevis i takt med utbygging av området. Siden vannforsyningen ikke kan tilknyttes andre 
hovedledninger, vil det være påkrevd med etablering av intern ringløsning for å ivareta sikkerhetskrav 
i forhold til påkrevd vannleveranse. 
I foreløpig utkast til utbyggingsavtalen med Hobøl kommune, er det forutsatt at ledningsnettet internt 
på næringsområdet gjennomføres etter kommunale retningslinjer og overtas driftsmessig av 
kommunen ved ferdigattest.  
 
Det oppgis at hovedledning for vannforsyning vil ha tilstrekkelig kapasitet for leveranse av påkrevd 
vannmengde til næringsområdet. Av hensyn til brann- og sikkerhetsmessige hensyn vil det i tillegg bli 
prosjektert for etablering av et internt trykkvannsbasseng sentralt i næringsområdet. 
Trykkvannsbasseng er planlagt oppført i tilknytning til avsatt forsyningsområde F1 eller F2, og vil 
sikre påkrevd trykk og vannkapasitet i forhold til brannvann. 
 
Prosjekteringsarbeid for fremføring av vannforsyning frem til avkjøringen ved Holtskogen vil bli 
påbegynt i begynnelsen av 2012, og anleggsarbeider er forutsatt igangsatt våren/sommeren 2012.  

 
Eksempel på trykkvannsbasseng. 
 
Overflatevann: 
Overflatevann fra næringsområdet tillates ikke ført direkte ut i bekkeløp, da det kan gi omfattende 
problemer for nåværende E18 da Fossbekken allerede tidvis er flomutsatt. Alt overflatevann er derfor 
forutsatt håndtert lokalt innenfor planområdet, herunder ved fordrøyning i grunn og fordrøynings-
basseng. 
Drenering av overvann gjennom sprengsteinsfyllinger og sprengsteingrøfter på den enkelt tomt anses 
som en bærekraftig måte å løse overvannsproblemet på. Ved en slik løsning forsinkes vannmengden, 
og kan føres ut i evt. åpne fordrøyningsbasseng og gis en naturlig avrenning til tilliggende bekkefar.  
Fordrøyningsbasseng kan være aktuelt å legge i tilknytning til område F1 og F2, samtidig åpner 
planforslaget også for mulig oppdemming/terrassering av deler av bekkefar som fordrøyningsbasseng. 
 
Før igangsetting av arbeider innenfor planområdet stilles det krav til godkjent plan for håndtering av 
overvann innenfor planområdet. Anlegg for overvannshåndtering vil bli utbygd etappevis i forbindelse 
med klargjøring av næringstomtene. Kostnader knyttet til overvannsanlegg bekostet av utbygger. 
 
Samferdselsanlegg - atkomstveg 
Kostnader knyttet til opparbeidelse av hovedatkomst for næringsområdet vil bli bekostet av 
Holtskogen Utvikling AS. Hovedatkomst er forutsatt utformet og opparbeidet ihht. håndbok 017. Det 
er foreløpig ikke avklart om intern hovedatkomstvei skal overtas driftsmessig av Hobøl kommune 
etter at det er gitt ferdigattest.  
 
Samferdselsanlegg – gang- og sykkelveg 
Opparbeidelse av gang- og sykkelvei langs Fv128 er stilt som et rekkefølgekrav for utbygging av 
næringsområdet, og er forutsatt anlagt over trase for fremføring VA-ledninger langs Fv128 frem til 
avkjøringen ved Holtskogen. Før gang- og sykkelvei kan bygges er det være krav til utarbeidelse av 
reguleringsplan for delstrekningen langs Fv128.  
Kostnadsfordeling knyttet til anleggelse av gang- og sykkelvei er ikke avklart. 
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Kraftforsyning: 
Fremtidig utbygging av næringsområdet medfører ikke kostnader knyttet til utvidelse av eksisterende 
trafostasjon ved Melleby. Anlegget har tilstrekkelig ledig kapasitet, og evt. påkrevd utvidelse vil bli 
vurdert dersom behovet oppstår. 
 
Utbygging av el-forsyning i tilknytning til næringsområdet vil skje i regi av Fortum som er 
nettleverandør i området for 22kV nettet. Det forutsettes bygd nytt anlegg fra Melleby som skal 
forsyne både Holtskogen næringsområde og planlagt serviceanlegg i tilknytning til Jaren bru. 
Foreløpig estimat på kraftbehov er beregnet og forelagt Fortum.  
Nettstasjoner er forutsatt utplassert i tilknytning til forsyningsområde F1 og F2.  
Utbygging av anlegget vil skje etappevis i takt med utviklingen av næringsområdet. 
 
Fjernvarme/alternativ energikilde: 
På bakgrunn av overordnete krav er det i planforslaget stilt krav om at alle bygninger skal tilknyttes 
eller klargjøres for tilknytning til fjernvarme. Siden det ikke foreligger konkrete planer for etablering 
av eksterne fjernvarmenett i området, har Holtskogen Utvikling AS igangsatt arbeider med vurdering 
av ulike alternative løsninger. 
Plassering av et internt fjernvarmeanlegg i tilknytning til F1 eller F2 med flisfyring/gass – kombinert 
med backup fra varmepumpe, er foreløpig det mest aktuelle.  
En midlertidig løsning kan være separate varmepumpeanlegg knyttet til hver virksomhet. 
 
Investeringsbehov knyttet til sosial infrastruktur: 
Næringsutvikling i tilknytning til Holtskogen vil med stor sannsynlighet føre til økt bosetting i 
tilliggende tettstedsområder. Befolkningsvekst i kommunene vil på sikt medføre behov for 
investeringer knyttet til utvidelse av det kommunale servicetilbudet, herunder skole, barnehager og 
omsorgstilbud. Siden dagens servicetilbud har tilstrekkelig kapasitet vil investeringsbehovet ligge en 
del år frem i tid. 
 
Kommunale inntekter: 
Økt bosetting, utbygging og utvikling i kommunen og regionen vil på sikt forhåpentlig resultere i økte 
kommunale inntekter.  
 
8.13.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Gjennomføring av planforslaget medfører ikke behov for omlegging av eksisterende teknisk 
infrastruktur og vil i begrenset grad medføre behov for kommunale eller statlige investeringsbehov. 
Med unntak av kommunale investeringer knyttet til fremføring av VA-anlegg til området, vil 
kostnader knyttet til utbygging av teknisk infrastruktur mv. i hovedsak måtte bekostes av 
utbygger/Holtskogen utvikling AS. 
 
Detaljprosjektering av veg og teknisk infrastruktur er forutsatt påbegynt 1. kvartal 2012, og 
Holtskogen Utvikling As har som målsetting å kunne tilby utbyggingsklare næringstomter i 2013- 
2014. 
 
8.13.7 Avbøtende tiltak: 
For å redusere kostnader og ulemper ved utbygging av teknisk infrastruktur i flere etapper, vil det 
være fornuftig å koordinere og samkjøre alle påkrevde arbeider i området mellom Knapstad og 
rundkjøringen ved Holt. Det er allerede tatt kontakt med Statens vegvesen vedr. samkjøring av 
utbygging av VA-anlegg og el-forsyning. Tilsvarende bør også gjøres ift. anleggelse av g/s-veg, og 
evt. andre påkrevd arbeider i området. 
 
8.13.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Anses ikke påkrevd med ytterligere undersøkelser. 
 
 
 
 
 



Vedlegg KU – side 79 av 97 

Konsekvensutredning - områderegulering Holtskogen næringsområde, Hobøl kommune 

8.14 Estetikk og byggeskikk  
 
8.14.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for arkitektonisk utforming, visuelle kvaliteter i forhold til bebygde og ubebygde arealer, 
stedstilpasning, fjernvirkning/tilpasning til omgivelsene, mv.  
 
8.14.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og omgivelser som kan bli berørt av fremtidig 
næringsutbygging. 
 
8.14.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelse er basert på foreliggende kunnskap, overordnete føringer, pbl § 29 og Estetikkveileder for 
Østfold. 
 
8.14.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
Planområdet utgjør del av et større sammenhengende skogs-/naturområde omkranset åpent kultur-/ 
jordbrukslandskap. Med områdets tilbaketrukne beliggenhet på et lokalt høydedrag, avskjermet av 
tilliggende skogsvegetasjon, er de naturgitte forholdene godt tilrettelagt for at fremtidig 
næringsutvikling skal medføre begrensete konsekvenser/inngrep i det overordnete landskapet.  
Nærliggende bebyggelse består av spredtliggende gårdsbruk og boliger, og ligger i hovedsak 
avskjermet av tilliggende skogsvegetasjon.  
   
8.14.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
Ved utarbeidelse av planforslag for Holtskogen næringsområde har målsettingen vært å ivareta 
overordnete føringer for bærekraftig utvikling, samtidig som en sikrer funksjonelle og arealeffektive 
næringsområder.  
Da planarforslaget i utgangspunktet omfatter en områderegulering med begrenset detaljering av 
utbyggingsområdene, er krav til ivaretakelse av estetiske kvaliteter ved formgivning og tilpasning til 
omgivelsene tatt inn bestemmelser for å sikre helhetlig utvikling og ivaretakelse av overordnet 
føringer. 
 
Ivaretakelse av overordnete landskapshensyn/fjernvirkning. 
Som buffersone rundt fremtidig næringsområde foreslås det avsatt en restriksjons-/hensynssone på 40 
m i tilknytning til tilliggende landbrukseiendommer. Med avsatt buffersone vil en ivareta en rekke 
overordnete funksjoner, herunder sikre bevaring av naturlig stedegen skjermvegetasjon, hindre 
fremtidig flatehogst tett inntil næringsområdet, sikre varig og bærekraftig skjøtsel av 
skogsvegetasjonen, ivareta landskapsmessige hensyn samt begrense fjernvirkning.  
 
I planprosessen er det også utarbeidet alternativer hvor vegetasjonsskjerm er lagt i randsonen av selve 
næringsområdet, men ivaretakelse av nevnte forhold vil da vanskelig kunne sikres på samme måte. 
”Grønne” buffersonene i tilknytning til industriområder blir for smale, og en vil vanskelig kunne sikre 
bevaring av tilliggende viktige landskapselement/vegetasjon mot syd og øst.  
 
Tilliggende vegetasjon og landskapselementer anses som vesentlig for å sikre varig ivaretakelse av det 
overordnete landskaphensyn og begrense ulempene for tilliggende omgivelsene. Berørte grunneiere er 
også enig i at dette vil være den beste løsningen for å sikre varig og ønsket avskjerming. Foreslått 
løsning medfører ikke en utvidelse av avsatt næringsområde i kommuneplanen, men gir restriksjoner 
på tilliggende landbruksareal/skogbruk, for å sikre at overordnete hensyn og intensjoner bak 
lokaliseringen av næringsområdet ivaretas. 
 
Samtidig som en ved utvikling av området vil søke å ivareta hensyn til god terrengtilpasning ved 
innpassing av bebyggelse og næringsarealene, vil det ved innpassing av store areal- og 
transportkrevende virksomheter være påkrevd med betydelig terrengbearbeidelse for å utjevne interne 
landskapsmessige forhøyninger og forsenkninger, forme planområdet i sammenhengende flater og 
mellomliggende terrengsprang, mv.   
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Med bevaring av foreslått skogsvegetasjon som en naturlig avskjermende buffersone rundt 
næringsområdet, vil påkrevde landskapsmessige terrengbearbeidelser internt i område medføre 
begrensete konsekvenser i forhold til fjernvirkning og det overordnete landskapet.  
 
Krav til utforming av næringsområdene: 
Ved utforming/utbygging av næringstomter og større næringsområder er det stilt krav til god 
terrengtilpassning og ivaretakelse av tilliggende grønnstruktur. Store sammenhengende 
næringsområder skal søkes brutt opp med bruk av bebyggelse, terrassering og vegetasjon i form av 
skjermbelter, buffersoner og uteoppholdsareal.  Interne terrengforskjeller skal søkes tatt opp av 
bebyggelse og terrassering av terrenget. 
 
Krav til bebyggelsen: 
Innenfor næringsområdene stilles det krav til at bebyggelsen når det gjelder volum, materialbruk og 
farger skal utformes på en slik måte at den samlet fremstår med et helhetlig preg. Store bygnings 
volum og lange fasader skal gis en oppbrutt utforming både vertikalt og horisontalt ved bruk av sprang 
eller materialer.  
Takflater skal inngå som del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Tilsvarende gjelder også for 
frittstående tekniske anlegg og tekniske installasjoner over tak.  
Bebyggelsen skal søkes innpasset i terrenget slik at det ikke medfører store landskapsmessige inngrep 
i forhold til omgivelsene.   
 
Byggehøyder 
Ved fastlegging av maksimal byggehøyde innenfor delområdene har det blitt lagt til grunn at fremtidig 
bebyggelse i begrenset grad skal medføre fjernvirkning i forhold til det overordnete landskapet. En 
viktig forutsetning i denne sammenheng har vært sikre en varig og bærekraftig avskjerming mot 
tilliggende områder. Det anses ivaretatt ved avsatt hensynssone rundt næringsområdet. 
Sett i forhold til at området er forutsatt som et næringsområde for arealkrevende virksomheter 
herunder større lager-, logistikk og produksjonsbedrifter vil det være behov for tillatte byggehøyder fra 
15 - 30 m. For å dekke fremtidig behov samtidig som en begrenser konsekvensene for omgivelsene, er 
maksimale gesims- og byggehøyder fastlagt med utgangspunkt i eksisterende terreng/topografiske 
forhold, antatt utgangshøyde for bebyggelse etter terrengbearbeidelse, beliggenhet i næringsområdet 
og tilliggende avskjermende vegetasjon og landskapselementer. 
 
Oversikt over regulerte gesims-/byggehøyder sett i forhold til eksist. terreng/terrengtilpasning: 
 
 Eksist  Terrengtilpasning/ reg maks.gesims-/ Antatt byggehøyde 
 terrenghøyder utgangshøyde  byggehøyde 
N/I 1 kote 118 – 124 kote 118 - 120 kote +135 /15-20 m 10 - 17 m 
N/I 2 kote 118 – 125 kote 118 - 120 kote +145  25 m 20 - 25 m 
N/I 3 kote 106 – 124 kote 110 - 115 - 118 kote +135 /15-20 m 15 - 20 m 
  
N/I 4 kote 118 – 130 kote 119 - 122 kote +150 /30 m 20-30 m  (30 m) 
N/I 5 kote 121 – 132 kote 122 - 128 kote +150 /30 m 20-28 m  (30 m) 
N/I 6 kote 122 – 135 kote 122 - 125 - 128 kote +150 /15-20 m 15 - 20 m 
 
Utnyttelse i forhold til maksimal gesims-/byggehøyde krever at bebyggelse og anlegg legges inn i 
terrenget og at fjernvirkning ikke vil være til vesentlig sjenanse for omgivelsen. Endelig byggehøyde 
skal fastlegges ved innsendelse av rammesøknad, og kommunen kan da kreve dokumentasjon på at 
foreslått byggehøyde ikke vil medføre vesentlig fjernvirkning eller være til sjenanse for omgivelsene.  
 
Krav til ubebygde arealer 
Ubebygde areal inn mot tilliggende trafikkareal og randsoner skal gis en helhetlig utforming og 
behandling. Grønnstruktur innenfor delområdene skal gis en parkmessig opparbeidelse og beplantning, 
hvor stedegen vegetasjon i størst mulig grad skal benyttes.  
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Krav til trafikkområder – grå arealer. 
Ved anleggelse av større transport- og parkeringsareal skal området søkes brutt opp med 
grønnstruktur/vegetasjon og terrengsprang. 
 
Krav til utvendig lagring: 
Anlegg for avfallshåndtering og utvendig lagring skal plasseres/avskjermes slik at de blir til minst 
mulig sjenanse for nærmiljøet. Utvendig lagring mot åpent kulturlandskap skal avskjermes med 
vegetasjon/voll. 
 
Krav til bruk av belysning, skilt og reklame: 
For å sikre en ensartet og samordnet bruk av belysning, skilt og reklameinstallasjoner er det i 
planforslaget inntatt konkrete bestemmelser om plassering og utforming. 
 
Ved søknad om rammetillatelse for første byggetrinn skal det utarbeides en overordnet skilt- og 
belysningsplan for hele planområdet. Planen skal gi føringer for utforming og bruk av skilt, belysning, 
og reklame innenfor de enkelte delområdene og langs hovedatkomstvei.  
 
Reklameskilt tillates kun benyttet inne på eget næringsområde, og skal inngå som en del av 
fasadeutformingen. Bruk av reklameskilt på fasader som vender ut mot åpent kulturlandskap,  
frittstående reklameinnretninger og flagg/vimpler skal derimot begrenses. 
 
Inn mot Fv128/E18 eller langs hovedatkomstveg som ligger eksponert mot åpne kulturlandskap tillates 
ikke oppsatt reklameskilt. Nøytrale informasjonskilt om næringsområdet og virksomheter vil derimot 
kunne tillates.  
 
Langs hovedadkomstveg, interne veger og inne på næringsområdene stilles det krav til bruk av 
ensartet type gatelys/belysning. Ved søknad om rammetillatelse skal det gis en redegjørelse av all 
utvendig belysning, og evt. uheldig fjernvirkning skal unngås.   
 
8.14.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
Ved oppfølging av de forutsetninger og krav som er innarbeidet i planforslag med tilhørende 
bestemmelser anses overordnete føringer knyttet til estetiske kvaliteter hva gjelder tilpasning til 
omgivelsene, avskjerming, terrengtilpasning, formgivning av bygninger og ubebygde areal, mv å være 
godt ivaretatt. Konsekvensene for tilliggende omgivelser vil være begrensete. 
 
8.14.7 Avbøtende tiltak: 
Et vesentlig tiltak for å sikre ivaretakelse av hensynet til omgivelsene og det overordnete landskapet 
ved fremtidig næringsutbygging, er å sikre at tilliggende skogsvegetasjon blir bevart. Med foreslått 
hensynssone rundt avsatt næringsområdet vil det langt på vei være ivaretatt. 
Krav til dokumentasjon i forhold fjernvirkning – store byggehøyder ved innsendelse av rammesøknad 
vil sikre at fremtidig utbygging ikke medfører vesentlige negative konsekvenser i forhold til 
omgivelsene og det overordnete landskapet. 
 
8.14.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Anses ikke påkrevd med ytterligere undersøkelser på dette nivået. 
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8.15 Universell utforming  
 
8.15.1 Formål med konsekvensutredningen:  
Redegjøre for forhold knyttet til tilgjengelighet, ivaretakelse av krav til universell utforming. 
 
8.15.2 Avgrensning av utredningsområdet: 
Utredningsområdet omfatter planområdet og fremtidig næringsutbygging. 
 
8.15.3 Metode/datagrunnlag: 
Beskrivelse er basert på foreliggende kunnskap, lover og forskrifter. 
 
8.15.4 Beskrivelse/analyse av eksisterende forhold (0-alternativet): 
Planområdet utgjør i dag et skogsområde som i utgangspunktet har begrenset tilgjengelighet foruten 
ved ferdsel på anlagte traktorveier, og da i hovedsak med utgangspunkt fra Nordenga og Nordre 
Lippestad. I syd og vest er terrenget delvis bratt med tett vegetasjon som begrenser tilgjengeligheten, 
samt at en må krysse jordbruksareal. 
 
8.15.5 Beskrivelse av virkningene i forhold til planforslaget og gjennomføring av tiltaket: 
Ved utarbeidelse av planforslaget har en søkt å innpasse hovedatkomst slik at en vil kunne sikre at 
ingen deler av atkomstveien med tilliggende fortau vil ha stigning brattere enn 1:15. Ved anleggelse av 
interne gangforbindelser og atkomster til bygninger er det i utgangspunktet stilt krav om at 
stigningsforhold ikke skal overstige 1:20. Der dette av terrengmessige hensyn ikke er gjennomførbart, 
kan mindre partier ha en maksimal stigning på 1:15.  
Med utgangspunkt i at store deler av området er svakt skrånende med enkelte mindre koller, anses det 
som realistisk at hele området ved opparbeidelse vil kunne tilpasses forskriftsmessige krav om god 
tilgjengelighet og brukbarhet for alle. 
Når det gjelder parkeringsplasser er det stilt krav om at min 5% ihht. parkeringskravet skal utformes 
for bevegelseshemmede og plasseres lett tilgjengelig i forhold til hovedinngang. 
 
Når det gjelder utforming av bebyggelse og tilgjengelighet, mv vil de til en hver tid gjeldende lover og 
forskrifter måtte følges hva gjelder krav til universell utforming. Dokumentasjon i forhold til 
universell utforming vil bli ivaretatt i forbindelse med søknad om rammetillatelse.  
 
Krav om anleggelse av gang- og sykkelvei fra Knapstad til rundkjøring ved Holt langs Fv128, vil 
bidra til økt tilgjengelighet for alle. 
 
8.15.6 Konsekvensvurdering – konfliktgrad/konsekvens: 
I utarbeidet planforslaget er det tatt hensyn til universell utforming, men da på et overordnet nivå 
herunder plassering av atkomst, stigningsforhold, mv. Krav til universell utforming er ivaretatt i pbl, 
TEK10, NS, mv, og fastlagte krav må tas hensyn til ved utvikling/utbygging av områdene og 
oppfyllelse av kravene vil bli vurdert ved behandling av fremtidige byggesaker. 
 
8.15.7 Avbøtende tiltak: 
Avbøtende tiltak vil evt. måtte vurderes dersom forskriftsmessige krav ikke lar seg oppfylle av 
tekniske eller landskapsmessige årsaker. 
 
8.15.8 Behov for ytterligere undersøkelser: 
Anses ikke påkrevd, da dokumentasjon knyttet til universell utforming vil bli ivaretatt ved søknad om 
rammetillatelse. 
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9. OPPSUMMERING – KONSEKVENSUTREDNING - 
PLANFORSLAGET 
Utarbeidet planforslag anses å tilrettelegge for en næringsutvikling i samsvar med overordnede planer 
samt statlige og regionale føringer for effektiv og bærekraftig utnyttelse av nye utbyggingsområder. 
Holtskogen næringsområde foreslås regulert til kombinert industri-/næringsområde, hvor det tillates 
innpasset bebyggelse og anlegg for lagervirksomhet/logistikk, lettere industri og produksjonsbedrifter, 
håndverksbedrifter samt beslektede virksomhet med tilhørende anlegg. Selv om det også åpnes for 
innpassing av mindre bedrifter og virksomheter, er hovedintensjonen å tilrettelegge næringsområdet 
for lokalisering av større og arealkrevende virksomheter.  
 
I planforslaget foreslås det avsatt 6 større næringsområder, som samlet vil ivareta fleksibilitet i forhold 
til innpassing av virksomheter med varierende arealbehov og byggehøyder (15-30 m). For å ivareta 
overordnete føringer om arealeffektiv og bærekraftig arealutnyttelse, foreslås det tilrettelagt for en høy 
utnyttelse av næringsarealene. Krav til arealøkonomisering kombinert med høy grad av utnyttelse 
(%BYA = 70%), vil sikre at en ved utvikling av området må tilrettelegge for en kompakt 
næringsutbygging. Arealreservene og utbyggingsmuligheten innenfor Holtskogen næringsområde vil 
da ha et lengre tidsperspektiv. 
Krav til etappevis utbygging av området er ivaretatt ved at min 60% påbegynte utbyggingsområder 
skal være utbygd før det tillates igangsatt utbygging på nye områder. For å begrense arealforbruket 
skal mindre virksomheter søkes innpasset i fellesanlegg og størrelsen på næringstomtene skal tilpasses 
den enkelte virksomhet. For å tilrettelegge for synergieffekter og internt samarbeid/utvikling skal det 
også søkes avsatt næringstomter for beslektede virksomheter innenfor de enkelte næringsområdene.   
 
Siden avkjøringen fra ny rundkjøring ved E18/Fv128 allerede sto ferdig i sommeren 2010 og ligger 
åpent i landskapet, har utfordringen ved innpassing av adkomstvegen til næringsområdet vært å 
begrense nedbygging av tilliggende jordbruksareal, unngå store synlige inngrep i landskap og 
randsonevegetasjon samt sikre tilfredsstillende stigningsforhold. I prosessen er det utarbeidet flere 
planforslag og alternative atkomstløsninger, hvor foreslått plassering anses å være det den mest 
skånsomme og optimale løsningen.  
 
Med planområdets størrelse og sentrale beliggenhet vil Holtskogen næringsområde bli et viktig 
regionalt næringsområde i Indre Østfold for etablering av areal- og transportkrevende virksomheter, 
og på sikt gi mange arbeidsplasser, bidra til økt bosetting og bolig- og sentrumsutvikling i tilknytning 
til lokale sentra samt bidra til utvikling/etablering av eksistere og nye lokale og regionale handels- og 
næringsvirksomheter. 
 
Selv om næringsområdet gradvis vil generere mye trafikk, vil områdets tilnærmet direkte tilknytning 
til ny E18 i begrenset grad medføre økt trafikkbelastning på tilliggende lokalvegnett (Fv128) og 
tettbebygde områder. Det meste av trafikken, og da spesielt tungtrafikken, vil skje via ny E18.  
Kun et fåtall boliger/gårdstun vil bli liggende i nær tilknytning til selve næringsområdet. 
 
Foreslått næringsutvikling vil i hovedsak ha størst konsekvenser for jord- og skogbruksinteresser samt 
landskap/grønnstruktur, men da på et lokalt nivå knyttet til selve planområdet. I tillegg vil fremtidig 
klargjøring og utbygging av næringsområdet medføre negative konsekvenser/ulemper for nærliggende 
bebyggelse i anleggsperioden, 
 
Konfliktgraden med jord- og skogverninteressene anses avklart i overordnet plan, hvor utbyggings-
tomter for næringsutvikling og områdets sentrale beliggenhet er vurdert som tungveiende i forhold til 
avsatt næringsområde N2 i gjeldende kommuneplan 
 
Selv om fremtidig klargjøring/næringsutbygging vil medfører store landskaps- og naturmessige 
inngrep internt i området, vil foreslåtte hensyns-/buffersoner rundt næringsarealet bidra til å begrense 
negative konsekvenser knyttet til fjernvirkning og eksponering i det overordnete landskapet og for 
tilliggende omgivelser. For å sikre en varig og naturlig avskjerming er det i samråd med tilliggende 
grunneiere foreslått avsatte en hensynssone for bevaring av grønnstruktur/landskap på min. 40 meter 



Vedlegg KU – side 84 av 97 

Konsekvensutredning - områderegulering Holtskogen næringsområde, Hobøl kommune 

rundt næringsarealene. I tillegg til å sikre varig avskjerming vil en også sikre viktig grønnstruktur og 
landskapselementer i forhold til omgivelsene og for opplevelsen av tilliggende miljøer.  
At hensynssonen i hovedsak knyttes opp mot tilliggende skogbruksareal, vil sikre at buffersonen 
inngår som en del av tilliggende skogsområder, sikre en bærekraftig skjøtsel samt sikre at 
vegetasjonen ikke gradvis fjernes. Hensynssonen medfører at det knyttes restriksjoner til fremtidig 
drift. 
 
Da utbygging av områdene N/I 1, N/I 2 og N/I 4 kan skje på bakgrunn av vedtatt områdeplan, er det 
utarbeidet detaljerte reguleringsbestemmelser for å sikre en helhetlig utvikling, ivareta overordnete 
føringer/krav til utbygging/utvikling samt sikre at avbøtende tiltak for å begrense konsekvensene for 
miljø og samfunn blir ivaretatt. 
 
 
9.1 Sammenstilling – verdivurdering og konsekvens  
Konsekvensgraden for de ulike utredningstema er basert på vurderinger av tiltakets omfang opp mot 
verdi. I verdivurderingen er det benyttet en skala med kategoriene: liten, middels og stor. 
Tiltakets omfang er vurdert i forhold til hvor stor negativ eller positiv endring planforslaget/tiltaket 
medfører for miljø og samfunn.  
 
Da det ikke er aktuelt å vurdere alternative lokaliteter har formålet med konsekvensutredningen i 
hovedsak vært å belyse konfliktgrad/konsekvenser i forhold til verdier knyttet til området/ 
omgivelsene, samt vurdere evt. avbøtende tiltak. 
 
Verdi:    Er knyttet opp mot hvor verdifullt området er i forhold til det enkelte tema. 
Omfang:   I hvilken grad medfører tiltaket endringer i forhold til det aktuelle tema,  

(ingen/liten, middels eller store negative eller positive endringer) 
Konsekvens:  Vurdering av tiltakets konsekvenser i forhold til verdi og omfang. Desto mer  

verdifullt området er i forhold til utredningstema, jo større konsekvenser vil  
tiltaket/inngrepet ha. (ingen/liten, middels, store konsekvens)  

Avbøtende tiltak: Tiltak for å begrense konsekvensene knyttet til utredningstema. 
Utredningsbehov: Evt behov for ytterligere undersøkelser.  
 
I tabelloversikt på påfølgende sider er det gitt en sammenstilling/redegjørelse av nevnte forhold 
knyttet til utredningstemaene. 
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Utredningstema Verdi Omfang Konsekvens Avbøtende 

tiltak 
Utrednings- 
behov 

      
Miljøforhold      
8.1 – Landskap 
Overordnet/lokalt 

Middels verdi 
 
 
Planområdet utgjør 
deler av et større 
sammenhengende 
skogkledd område 
omkranset av åpent 
slette-/jordbruks-
landskap mot syd, 
øst og vest.  
Sentralt i ”bunnen” 
av det åpne 
kulturlandskapet 
mot syd ligger E18 
og Fv128 som 
gjennomgående 
forbindelseslinjer i 
retning øst-vest, 
 
Planområdet utgjør 
et svakt skrånende 
småkupert terreng 
beliggende på et 
lokalt høydedrag 
nord for Holt gård/ 
E18. Avgrensing av 
selve nærings-
området ligger noe 
tilbaketrukket inn 
på selve platået, og 
omkranses av 
tilliggende skogs-
områder som bidrar 
til avskjerming av 
området.  
 
 
De senere år er det 
foretatt vesentlig 
utakking av hogst-
moden skog både 
innenfor og rundt 
planområdet, som 
gjenspeiles ved 
store åpne hogst-
flater. 
 
For uten bolig- og 
tettstedsområdet på 
Knapstad i øst, er 
det spredtliggende 
gårdsbebyggelse og 
bosetting som 
dominerer i 
kulturlandskapet.  
 
 
 

Middels negativt 
omfang 
 
 
Fremtidig klargjøring 
og utbygging vil 
medføre store 
terreng- og natur-
messige endringer 
innenfor avsatt 
næringsområde. 
 
For å unngå fjern-
virkning er det 
vesentlig å sikre 
bevaring av 
tilliggende skogs-
vegetasjon.  
I planforslaget er det 
derfor foreslått avsatt 
en hensynssone på  
min. 40 m rundt 
næringsområdet, som 
vil sikre bevaring av 
viktige landskaps-
elementer og 
avskjermende 
skogsvegetasjon mot 
omgivelsene. 
 
Sett i forhold til at 
det skal innpasses 
areal- og transport-
krevende bedrifter 
med behov for store 
sammenhengende 
arealer, er eksist. 
grønnstruktur på 
dette nivået søkt 
ivaretatt i tilknytning 
til ”grønne” buffer-
soner i randsonen og 
internt mellom 
delområder. I tillegg 
stilles det krav til 
avsetting av 
grønnstruktur ved 
utvikling av 
enkeltområdene. 
 
Samtidig som det 
kreves store 
sammenhengende 
arealer, vil en ved 
utbygging søke å 
tilrettelegge for god 
terrengtilpasning 
hvor bebyggelse og 
terrassering tar opp 
høydeforskjeller.  
 

Middels negativ 
konsekvens 
 
Med avsatte hensyns-
soner for bevaring av
viktige landskaps-
elementer/vegetasjon
vil foreslått nærings-
utvikling i begrenset 
grad medføre fjern-
virkning eller synlige 
inngrep i det 
overordnede land-
skapet eller for nær-
liggende omgivelser.
 
Ved å legge hensyns-
sone på tilliggende 
landbrukseiendom vil 
en sikre en varig og 
bærekraftig skjøtsel, 
unngå at utbygger 
fjerner ”uønsket” 
vegetasjon, samt 
hindre at skogsdrift 
på utsiden kan 
gjennomføre 
flatehogst helt inn til 
avgrensningen av 
næringsområdet.  
 
Mot syd og øst er 
eksisterende koller 
foreslått bevart som 
en del av den 
overordnet grønn-
strukturen. Kollene 
utgjør viktige 
landskapselementer i 
forhold til tilliggende 
omgivelser og vil 
bidra til naturlig 
avskjerming av 
næringsområdet. 
 
Næringsbygg med 
behov for store 
byggehøyder er 
forutsatt lagt til 
delområder hvor en 
kan benytte naturlig 
terrengforskjeller. 
 
Regulert maksimale 
gesims-/byggehøyde 
har tatt utgangspunkt 
i estimert antatt 
utgangshøyde, 
tilliggende topografi/ 
landskap og bevaring 
av skogsvegetasjon i 
randsonen som 
avskjerming.  

Da det ikke er 
registrert 
vegetasjon/land-
skapselementer 
som utpeker seg å 
være mer verdifulle 
enn andre, bør det 
være tilstrekkelig at 
avsetting av interne 
grøntområder sees i 
sammenheng med 
fremtidig utbygging 
av delområdene og 
utarbeidelse av 
utomhusplaner.  
 
Ved avsetting av 
interne grønn-
struktur vil det 
være naturlig å 
legge denne type 
arealer inntil 
overordnet 
grønnstruktur, langs
hovedatkomst og 
evt. som 
buffersoner mellom 
næringstomter.  
 
. 
 

For bebyggelse mot 
åpent kulturland-
skap eller store 
byggehøyder er det 
krav til redegjørelse  
i forhold til evt. 
fjernvirkning ved 
innsendelse av 
rammesøknad  
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Utredningstema Verdi Omfang Konsekvens Avbøtende 

tiltak 
Utrednings- 
behov 

      
8.2 - Naturmangfold Liten verdi 

 
 
Foruten gårdsdam 
inn mot jordkant er 
det ikke avdekket 
verdifulle natur-
typer eller landskap 
med spesiell 
bevaringsverdi.  
 
Planområdet er 
sterkt preget av 
bestandsskogbruk 
og det er ikke 
avdekket biotoper 
preget av naturlig 
kontinuitet.  
 
Eksist. vegetasjon 
og landskaps-
elementer er 
sammenfallende 
med hva en finner i 
tilliggende 
skogsområder. 

Lite negativt 
omfang 
 
Planforslaget vil 
medføre en 
fullstendig endring 
av naturforholdene 
innen planområdet. 
 
Verdifull gårdsdam 
påvirkes ikke av 
tiltaket, da den blir 
liggende innenfor 
avsatt hensynssone/ 
skogsområde.  
 
Gårdsdam og 
tilliggende 
skogsområde foreslås
regulert til 
landbruksformål 
kombinert med 
hensynssone 
bevaring. 

Liten negativ 
konsekvens 
 
Foruten gårdsdam 
berører ikke 
planområdet 
naturtyper/natur-
miljø med verdi for 
naturmangfold. 
Gårdsdam med 
tilliggende 
vegetasjon/skogs-
område foreslås 
bevart. 
 
Da området er 
fullstendig kartlagt, 
anses planforslaget 
ikke å være i konflikt 
med hensynet til 
naturmangfold. 
 

Sikre at vegetasjon 
og skogsområde 
rundt dammen 
bevares. 
 
Bevaring av 
vegetasjon som 
buffersone/ 
avskjerming vil ha 
vesentlig verdi for å
begrense fjern-
virkning og direkte 
eksponering av 
næringsområdet ift. 
tilliggende 
omgivelser.  
 

Ingen - anses 
tilstrekelig utredet 
angående vilt og 
naturtyper. 
. 

      
8.3 - Kulturminner 
og kulturmiljø 

Liten verdi  
 
 
Berører automatisk 
fredet kulturminne.  
 
ØFK har vurdert at 
funnene ikke er 
påkrevd å sikres 
ved bevaring. 

Lite negativt 
omfang  
 
ØFK har foretatt 
påkrevde regist. og 
vil foreslå at området
hvor det er gjort funn 
frigis. 

Liten negativ 
konsekvens 
 
Tiltaket medfører at 
restene etter 
automatisk fredete 
kulturminner blir 
fjernet/sanert ved 
utbygging. 
 

Ingen tiltak 
påkrevd. 
 
Kulturminnene er 
ferdig registrert 
og innmålt. ØFK 
oppgir at det ikke 
er behov for 
ytterligere 
registreringer. 

Ingen - dersom det 
ikke avdekkes nye 
funn. 

      
8.4 - Forurensning Middel verdi  

 
 
Planområdet utgjør 
del av et skogs-
område som i liten 
grad er utsatt for 
forurensning.  
 
E18 ligger i god 
avstand, og på 
høyderaget ligger 
området avskjermet 
for støy og luft-
forurensning. 
 
Skog og landbruk 
har i begrenset grad 
ført til forurensning 
av grunn. 
 
Planområdet har i 
dag liten avrenning 
til to mindre bekker 
med utløp i 
Fossbekken/ 

Middels/lite negativt 
omfang 
 
Fremtidig utbygging 
vil i begrenset grad 
ha lokalklimastiske 
konsekvenser for 
omgivelsene og tett-
bebygde områder 
pga. avstand, av-
skjerming og naturlig 
drenasje mot syd.  
 
På grunn av avstand 
og tilliggende 
skogsvegetasjon vil 
støy/forurensning fra 
næringstrafikk bli 
begrenset for 
omgivelsene.  
 
Bygningstekniske 
energi- og miljøkrav 
fastlagt i TEK 10 
m.fl. vil bidra til 
miljøvennlige bygg 

Liten negativ 
konsekvens 
 
I utgangspunktet vil 
det ikke være tillatt 
å tilrettelegge for 
etablering av 
næringsvirksomhet 
som vil medføre 
utslipp til luft hva 
gjelder sjenerende 
lukt, støy eller 
farlige gasser.  
 
Gjeldende standarder 
og for støy fra tekn. 
installasjoner, mv. 
må følges. 
 
Virksomheter som 
benytter miljøgifter og
kjemikalier i sin 
produksjon må følge 
gjeldende forskrifter 
hva gjelder forsvarlig 
lagring, håndtering, 

Regulering av 
tilliggende skogs-
område anses som 
et viktig tiltak for å 
sikre en varig 
avskjerming mot 
omgivelsene. 
 

Ingen - anses 
tilstrekelig utredet på 
dette nivået.   
 
Oppfølging av 
forskriftsmessige 
krav vil bli ivaretatt 
ved byggesaksbeh og 
evt. søknader ift. 
forurensningsloven.  
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Hobølelva som er 
et vernet vassdrag. 

og reduserte 
klimagassutslipp.  

mv 
 

Utredningstema Verdi Omfang Konsekvens Avbøtende 
tiltak 

Utrednings- 
behov 

Forts. 
8.4 - Forurensning 

Tilliggende bekker 
er viktige for 
drenasje av kaldluft 
og skogområdet 
bidra til en viss 
vindavskjerming 
buffersone for 
bakenforliggende 
områder. 

Det tillattes ikke utv. 
lagring som kan føre 
til forurensning av 
grunn.  
 
Det stilles krav til 
lokal håndtering av 
overflatevann, og 
avrenning til 
tilliggende bekker 
skal ikke være 
større en dagens 
naturtilstand.   

Overflatevann tillates 
ikke ført direkte ut i 
bekkeløp, da det kan 
gi problemer for 
nåværende E18 
dersom Fossbekken 
som allerede tidvis er 
flomutsatt skal 
tilføres ytterligger 
store vannmengder 
 

  

      
8.5 - Energibehov / 
klimahensyn 

Middels verdi  
 
 
Klima- og 
energiplan for indre 
Østfold må legges 
til grunn i tillegg til 
gjeldende 
forskrifter. 
 
I nærområdet er 
tilstrekkelig 
reservekapasitet på 
regionalnettet til å 
forsyne området. 
 
Lokalnettet og 
fjernvarmeanlegg 
må bygges ut.  
 
 

Middels positivt 
omfang 
 
Ved utbygging vil 
det være krav til at 
min 60% av energi-
behovet til opp-
varming dekkes av 
alt. energikilde.  
Det er stilt krav om 
etablering av internt 
fjernvarmeanlegg, 
som all bebyggelse 
må tilknyttes. 
Som en midlertidig 
løsning kan en evt. 
benytte varme-
pumper.  
 
Reservekapasitet på 
regionalnettet  
(7MW) kan 
transformeres ned 
til 22kV og forsyne 
næringsområdet 
med påkrevd 
energi-/effektbehov 
som er estimert til 
19.000 kW eller  
(80 W/m2).  

Middels positiv 
konsekvens 
 
Bygningstekniske 
energi- og miljø-
krav fastlagt i TEK 
10, oppfyllelse av 
krav om min. 60% 
egen leveranse til 
oppvarming, mv, 
vil bidra til at 
fremtidige 
næringsbygg vil ha 
redusert energibruk 
og klimagassutslipp 
i samsvar med 
nasjonale føringer 
og vedtatt klima- og 
energiplan for Indre 
Østfold 2011 – 
2020. 
 
Da Hafslund Nett er 
forpliktet til å 
levere tilstrekkelig 
kapasitet, vil bruk 
av reservekapasitet 
til næringsområdet 
ikke medføre noen 
samfunnsmessige 
konsekvenser ift. 
sikker leveranse til 
andre abonnenter. 

Evt. utvidelse 
hovedkraft-
forsyning i 
området vil bli 
vurdert av 
Hafslund Nett når 
de mener det er 
påkrevd. 
 
Utbygging av 
området kan bidra 
til fortgang på 
etablering av 
fjernvarmeanlegg 
som også kan 
forsyne andre 
områder. 

- Fortsette arbeid 
med avklaring av 
leverandør for 
etablering av 
fjernvarme. 
 
- Fortløpende 
evaluering av 
energibehov basert 
på aktuelle 
interessenter. 
 

      
8.6 – Miljøulemper i 
anleggsperioden 

Middel verdi  
 
 
I nærområdet inn 
mot planområdet 
er det kun et fåtall 
spredtliggende 
gårdsbruk og 
enkelte boliger. 
De tettbebygde 
områdene på 
Knapstad ligger 
ca 1,0 km fra 
området.  
 
Gårdsbruk som 
ligger nærmest og 

Middels negativt 
omfang 
 
Anleggsarbeider ved 
klargjøring/ 
utbygging vil 
medføre omfattende 
masseforflytning, 
fjellsprengning, 
pigging og drift av 
mobile knuseverk. 
 
Det legges opp til 
intern massebalanse.
 
Store mengder 
renske-/løsmasser er 

Middels negativ 
konsekvens 
 
For å begrense 
støy- og støvplager 
for omgivelsene er 
det stilt krav til 
støy- og støv-
dempende tiltak og 
overholdelse av 
støyretningslinjer 
T1442. 
 
Ved anleggelse av 
deponier for stein, 
renskemasser mv er 

Tiltak for å 
begrense spredning 
av støv og støy i 
anleggsperioden: 
Bevare skogs-
vegetasjon rundt 
næringsområdet og 
inn mot eksist. 
hogstfelt  
Begrense hogst 
innenfor plan-
området til de 
områder som skal 
klargjøres for 
utbygging.  
 
Evaluere skog-

Ingen - anses 
tilstrekelig utredet. 
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vil bli mest berørt 
er, Holt, Dullerud, 
Nordre Lippestad, 
Nordenga og 
Berg.  
 
Opprettholdelse 
av skogs-
vegetasjon både 
rundt og innenfor 
planområdet vil 
være viktig for å 
avskjerme eksist. 
bebyggelsen for 
fremtidig anleggs-
virksomhet.   
 

forutsatt deponert, 
bearbeidet og 
benyttet til ved 
tilbakefylling/ 
opparbeidelse. 
 
Forhøyninger/koller 
bestående av berg-
grunn er forutsatt 
benyttet til internt 
masseuttak ved 
knusing av spreng-
stein.  
 
Anleggstrafikk til 
og fra området er 
forutsatt tilknyttet 
etablert avkjørsel 
ved E18. I perioder 
kan det også være 
aktuelt å anlegge 
midlertidige 
anleggsveier inn til 
området, som etter 
bruk vil bli 
tilbakeført til for 
eksempel 
skogsområde.  
 
Intern masse-
forflytning vil bli 
vesentlig, og vil i 
perioder kunne 
medføre sjenanse 
for tilliggende 
omgivelser/beboere 

det stilt krav til at 
de skal lokaliseres 
til områder som vil 
medføre minst 
mulig sjenanse for 
omgivelsene. 
 
I områder hvor 
mobile knuseverk 
vil være til sjenanse 
for tilliggende 
bebyggelse, vil en 
søke å plassere de 
på avskjermede 
deler av område og 
tilkjøre utsprengte 
masser.  
 
Anleggsvei inn til 
området vil i 
begrenset grad 
medføre 
konsekvenser for 
tilstøtende beboere 
eller trafikk-
avvikling på E18. 
 
 

bruksplan for 
tilliggende skogs-
teiger ift. hvilke 
konsekvenser 
flatehogst kan få 
for omgivelsene og 
det overordnete 
landskapet.  
 
Anlegge midl. 
støyvoller ved 
deponering av 
løsmasser/renske-
masser hvor 
avskjerming er 
begrenset. 
 

      
 

Utredningstema Verdi Omfang Konsekvens Avbøtende 
tiltak 

Utrednings-
behov 

      
Samfunnsforhold      
Overordnete planer, 
målsettinger, 
føringer, 
rikspolitiske 
retningslinjer mv 

 Ingen endringer 
 
Foreslått utvikling 
er i samsvar med 
kommuneplanen, 
strategisk nærings-
plan for Indre 
Østfold, og 
overordnete 
føringer for 
arealeffektiv og 
bærekraftig 
utvikling av nye 
byggeområder. 
 
 
 

Ingen konsekvens 
 
Foreslått utvidelse 
av planområdet med 
en hensynssone 
rundt nærings-
området medfører 
ikke en utvidelse av 
avsatt næringsareal i 
kommuneplan. 
Arealer innenfor 
hensynssonen vil 
fortsatt være land-/ 
skogbruksareal, men 
hvor det knyttes 
restriksjoner til 
skogsdrift av 
overordnete hensyn. 
Tilliggende 
grunneiere er 
positive til foreslått 
løsning selv om det 
gir restriksjoner ift. 
skogsdrift. 

Hensikten med 
avsatt hensynssone 
i tilknytning til 
tilliggende land-
bruksareal er å 
sikre en naturlig og 
varig avskjerming 
mot omgivelsen, 
ivareta lokal og 
overordnete 
landskapsmessige 
hensyn, hindre 
avskoging samt 
sikre en bærekraftig 
skjøtsel. 
 
 

Ingen - anses 
tilstrekelig utredet. 
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Utredningstema Verdi Omfang Konsekvens Avbøtende 

tiltak 
Utrednings-
behov 

      
8.7 - Jord- og 
skogvern 

Middels verdi 
 
 
Planområdet 
berører deler av et 
sammenhengende 
større skogsbruks-
areal (517 daa) med 
høy/lav bonitet. De 
senere år er det tatt 
ut mye hogstmoden 
høybonitets gran- 
og furuskog. Eldre 
hogstfelt og yngre 
skog har økt andel 
lauv- og blandings-
skog.   
 
Planområdet 
berører et område 
med dyrka mark på 
15daa samt 
kryssing av større 
jordbruksareal inn 
mot E18. 
 

Middels negativt 
omfang 
 
Planforslag vil med 
unntak av avsatte 
grønnstruktur 
medføre gradvis 
nedbygging av 
store produktive 
skogsområder.  
 
Jordbruksarealene 
som blir berørt (21 
daa) ligger til Holt 
gård. 
Kryssing av dyrka 
mark i syd er 
vanskelig å unngå 
da atkomst til 
området er forutsatt 
tilknyttet rund-
kjøring ved E18. 
Foreslått løsning 
medfører minst 
omdisponering av 
dyrket mark.  

Middels/liten 
negativ konsekvens  
 
Planforslaget 
berører et avgrenset 
større skogsområde 
med lav - høy 
bonitet. Da det er 
mange og store 
skogbruks-
eiendommer i 
regionen anses 
konsekvensene i 
forhold til skogvern 
å være begrenset. 
 
Omfang av dyrka 
mark som blir 
berørt er begrenset, 
og vil ikke ha 
konsekvenser for 
videre drift av Holt 
gård.  

Oversiktlig 
krysningspunkt for 
atkomst med land-
bruksmaskiner til 
jordbruksareal i øst 
vil bli fastlagt i 
samråd med eiere av 
Holt gård. 

Ingen - anses 
tilstrekelig utredet 

      
8.8 - Friluftsinteresser Liten verdi. 

 
 
Planområdet utgjør 
deler av et større 
produktivt skogs-
område.  
Er lite i bruk som 
rekreasjons- og 
friluftsområde. Få 
stier, ensartet 
landskap 
 
På jordene rundt 
området kjøres det 
opp en privat ski-
/rundløype.   
 
LNF-områdene 
beliggende øst/nord 
for Østfoldbanen 
oppleves som mer 
nærliggende og 
attraktivt som tur- 
og rekreasjons-
områder. Benyttes 
mye av beboere i 
nærmiljøet på 
Knapstad, og gir 
varierte 
turmuligheter både 
sommer som vinter. 

Middels negativt 
omfang 
 
Planforslaget 
medfører en gradvis 
nedbygging av et 
større skogsomr. 
 
Foreslått grønn 
buffersone rundt 
næringsarealet vil 
begrense innsyn/ 
fjernvirkning, 
ivareta landskaps-
messige hensyn 
samt sikre en 
naturlig 
avskjerming. 
 
Hovedatkomstvei 
til området 
medfører kryssing 
av skiløype. 
 

Liten negative 
konsekvens. 
 
I nærområdet rundt 
tettstedet Knapstad 
er det god tilgang på 
varierte natur- og 
skogområder i 
forhold til friluftsliv 
og rekreasjon.  
 
En utbygging vil i 
hovedsak kun ha 
konsekvenser for 
nærliggende 
beboere, men de har 
også tilgang til 
tilliggende LNF- 
områder. 
 

- Sikre en naturlig 
skogsavskjerming 
med tilstrekkelig 
bredde rundt 
næringsområdet vil 
hindre at fremtidig 
næringsbebyggelse 
blir liggende 
eksponert og åpent 
mot omgivelsene, 
og forringer 
opplevelsen av 
kulturlandskap og 
bruk av tilliggende 
areal. 
 
- Samlokalisere 
krysningspunktet for 
tilliggende skiløype 
med atkomst for 
landbrukskjøretøy til 
jordbruksareal på 
østsiden. 
Sette opp varselskilt 
for kryssing. 
 

Ingen - anses 
tilstrekelig utredet. 
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Utredningstema Verdi Omfang Konsekvens Avbøtende 

tiltak 
Utrednings-
behov 

      
8.9 - Barn og unges 
oppvekstvilkår  

Liten verdi. 
 
 
Planområdet 
berører ikke arealer 
som er i bruk til lek 
og opphold av barn 
og unge i 
nærmiljøet eller av 
Knapstad barne- og 
ungdomsskole ifm. 
undervisning. 
 
Uteoppholdsareal 
for barn som bor i 
nærliggende 
omgivelser er 
knyttet til 
gårdsanlegget og 
evt. skogsareal i 
umiddelbar nærhet. 

Middels negativt 
omfang 
 
Planforslaget 
medfører 
nedbygging av et 
større skogsområde 
som har potensial 
som nærrekreasjons-
område. 
 
Nærliggende 
bebyggelse og 
omgivelser vil i 
varierende grad bli 
berørt av støy og 
støv fra anleggs-
virksomheten og 
fremtidig nærings-
område.  
 
Foreslått buffersone 
skogsavskjerming 
vil begrense innsyn, 
støy og støv fra 
næringsområdet.   
 

Liten negative 
konsekvens. 
 
Planforslaget og 
fremtidig utbygging 
påvirker i begrenset 
grad forhold til barn 
og unges interesser 
hva gjelder arealer 
for lek- og opphold, 
nærmiljøområder og 
skolevei. 
 
- Krav om gang- og 
sykkelvei langs 
Fv128 bidrar til 
vesentlig forbedring 
og trafikksikkerhet 
for gående og 
syklende. 
 
- Anleggsarbeider 
vil for den nærmeste 
bebyggelse tidvis 
oppleves som 
sjenerende selv om 
det iverksette støy- 
og støvdempende 
tiltak. 

- Tilpasse plassering 
av virksomheter, 
knuseverk, mv. i 
forhold til evt. 
støybelastning  
 
- Vurdere 
støyreduserende 
tiltak som jordvoll.  
 
- Forskriftsmessig 
sikring av anleggs-
områder og ved 
sprengning. 
 
- Sikre bevaring av 
skogsområder i 
randsonen rundt 
planområdet for å 
begrense støy, støv 
og innsyn.  
 
 

Utarbeidelse av 
reguleringsplan for 
anleggelse av g/s-
veg langs Fv128  
 
- Vurdere behov 
for støyutredninger 
i forbindelse med 
anleggsperiode mv 
sett i forhold til 
tilliggende 
bebyggelse. 

      
8.10 - Trafikale 
forhold/ 
kollektivtrafikk 

Liten verdi 
 
Ved omlegging av 
E18 vil Fv128 
utgjøre en viktig 
forbindelse for 
lokaltrafikk og som 
avlastning for E18 
ved ulykker/ uhell 
og vedlikehold. 
Vegstandard og 
rundkjøring vil i 
liten grad være 
stårbar for trafikk 
fra næringsområdet 
grunnet direkte 
tilknytning til E18 
 
Åpning av ny E18 
mot Akershus 
grense er planlagt i 
2014-2015.  
 
Rundkjøring med 
avkjørsel til 
næringsområdet på 
Holt er ferdig 
etablert, og bidrar 
til at fremtidig 
anleggstrafikk i 
begrenset grad vil 
skape konsekvenser 
for trafikkavvikling 
på E18. 

Lite negativt 
omfang 
 
Estimert trafikk-
belastning ved full 
utbygging av 
næringsområdet 
rundt 2030 er basert 
på erfaringstall fra 
tilsv. næringsomr. 
med areal- og 
transportkrevende 
virksomheter. 
ÅDT 3600 hvorav 
andel tungtrafikk 
1578 ÅDT 
 
Det meste av 
trafikken vil skje 
via E18 (75%) 
 
Trafikk fra 
næringsområdet vil 
ha begrensete 
konsekvenser for 
trafikkavvikling da 
rundkjøringen har 
god kapasitet, og 
den samlete 
belastningen i 2030 
vil ligge vesentlig 
under dagens 
trafikkmengde.  

Liten negative 
konsekvens 
 
- Sentral beliggenhet 
ved E18 medfører at 
hovedandelen av 
trafikk til nærings-
område vil skje via 
E18, og da spesielt 
tungtrafikken.  
 
Estimert økning i 
trafikkmengden på 
Fv128 Holt -
Spydeberg vil ha 
begrensete 
konsekvenser for 
tilliggende nærmiljø 
og tettbebygde 
områder, da trafikk 
på Fv128 rundt 2030 
uansett vil utgjøre 
mindre enn 50% av 
trafikkbelastning 
ved åpningen av ny 
E18 i 2010, (15.000 
ÅDT). 
 

- Rekkefølgekrav 
om anleggelse av 
g/s-veg langs 
Fv128 vil bidra til 
ivaretakelse av 
overordnete 
målsetting om økt 
trafikksikkerhet og 
trygghet for gående 
og syklende. 
 
- Åpning av ny 
E18 mot Elvestad i 
2014 -2015 vil 
redusere trafikk-
belastningen og 
ulykkesrisikoen på 
nåværende E18 
vesentlig.  
 
- Bør være mulig å 
få etablert/samkjørt 
en lokal kollektiv-
ordning opp mot 
sentrale kollektiv-
knutepunkt, som 
vil kunne begrense 
privat bilbruk/ 
ansattekjøring. 
 

Ingen - anses 
tilstrekelig utredet. 
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Utredningstema Verdi Omfang Konsekvens Avbøtende 

tiltak 
Utrednings-
behov 

      
8.11 - 
Utbyggingsmønster, 
næringsliv og 
sysselsetting 

Stor verdi 
 
Sett i forhold til 
overordnete 
målsetting om økt 
tettstedsutvikling, 
bosetting og 
næringsutvikling i 
tilliggende sentra 
og Indre Østfold vil 
utvikling/utbygging 
av næringsområdet 
ha stor verdi. 
 
For å kunne 
tilrettelegge for 
transformasjon av 
næringsområder i 
eksist. sentra er det 
behov for nye 
industri-/ nærings-
områder. 
 
Avskjermet 
beliggenhet ift. 
tettbebygde 
områder. 
 

Middels positivt 
omfang 
 
- Store nærings-
tomter for areal- og 
transportkrevende 
virksomheter med 
avskjermet 
beliggenhet. 
- Nærhet til E18 gir 
begrenset økning i 
trafikkbelastning på 
lokalvegnettet. 
- Næringsutvikling 
vi gi mange nye 
arbeidsplasser og gi 
synergieffekter i 
forhold til utvikling 
av eksist. lokale 
virksomheter og 
nyetableringer 
andre steder i 
regionen.  
- Høy grad av 
utnyttelse og krav 
om arealeffektiv 
utnyttelse bidrar til 
langsiktig utvikling. 

Stor positiv 
konsekvens  
 
- Sentralt nærings-
område som vil bli 
viktig både lokalt 
og regionalt i lang 
tid fremover.  
- Fremtidig nærings-
utbygging og mange 
nye arbeidsplasser 
vil på sikt bidra økt 
boligutbygging/ 
bosetting, utvikling 
av eksisterende 
service- og handels-
tilbud, kortere 
arbeidsreiser, økte 
inntekter, mv.  
- Økt bolig- og 
sentrumsutvikling 
gir økt trafikk på 
lokalvegnettet, men 
vil ligge vesentlig 
under 15.000 ÅDT 
som var før 
åpningen av ny E18. 

- Rekkefølgekrav 
vedr. utbyggings-
takt sikrer en 
langsiktig utbygging 
i samsvar med 
overordnede 
føringer om 
bærekraftig 
arealbruk. 
 
- Bevare skogs-
vegetasjon som en 
buffersone rundt 
næringsområde for å 
begrense fjern-
virkning ved 
oppføring av 
bebyggelse med 
store byggehøyder. 

Ingen - anses 
tilstrekelig utredet. 

   
 

   

8.12 - Risiko og 
sårbarhet 

Middels verdi 
 
Næringsutbygging 
kan medføre 
negative 
konsekvenser for 
vassdrag og 
tilliggende 
omgivelser dersom 
det ikke ivaretas 
nødvendige 
avbøtende tiltak. 
 
Avrenning fra 
området går ut i 
Fossbekken/ 
Hobølelva som er 
et vernet vassdrag. 

Lite negative 
omfang 
 
- Tiltaket ligger i 
god avstand fra 
tettbebygde 
områder. 
- Planforslaget 
ivaretar avbøtende 
tiltak for å begrense 
evt. negative 
konsekvenser. 
- Bevaring av 
eksist. vegetasjon 
som avskjerming 
mot omgivelsene 
begrenser støv, 
støy, fjernvirkning 
og innsyn. 
- Direkte utkjøring 
på E18 begrenser 
trafikkbelastning i 
nærområdet. 
- Tillates ikke 
direkte utslipp av 
overflatevann.  

Liten negativ 
konsekvens   
 
- Tillates ikke 
etablert næringer 
som medfører 
sjenerende lukt, 
støy eller farlige 
gasser. 
- Begrenset fare for 
akutte uhell, 
ulykker med farlig 
gods eller ulykke 
med gående. 
- Prosjektering og 
utbygging ihht. 
gjeldende lover, 
forskrifter, 
standarder og 
retningslinjer vil 
bidra til at 
utilsiktede 
hendelser/uhell 
minimaliseres. 

- Prøvetaking av 
avrenning fra 
næringsområdet for 
å unngå forurensing 
av vassdrag.  
- Vannbasseng for å 
sikre nødv. brann-
vann. 
- Etablere intern 
rundløsning for å 
sikre vannforsyning. 
- Følge opp 
forskriftsmessige 
krav ved byggesaks-
beh. 
- Vurdere behov for 
konsekvens-/ risiko-
vurdering ved 
etablering av 
virksomheter.  

Ingen - anses 
tilstrekelig utredet. 
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Utredningstema Verdi Omfang Konsekvens Avbøtende 

tiltak 
Utrednings-
behov 

      
8.13 - Investerings-
behov - infrastruktur 

Middels verdi 
 
Eksisterende 
infrastruktur har 
vesentlig verdi og, 
utnyttelse av 
eksiterende kapasite
vil bidra til økt 
utnyttelse og bedre 
fortjeneste på 
tidligere 
investeringer. 
 
 

Middels positivt 
omfang 
 
Tiltaket kommer 
ikke i konflikt med 
eksist. anlegg.  
VA- anlegg og el-
forsyning til omr. 
kan knytte seg til 
eksist. anlegg og 
utnytte dagens 
kapasitet. 
 
Forlengelse av g/s-
veg fra Knapstad til 
rundkjøring Holt. 
 
 

Middels positive 
konsekvens 
 
Foruten forlengelse 
av VA-anlegg 
medfører tiltaket i 
begrensete grad 
behov for offentlige 
investeringer. 
 
Tekn. infrastruktur 
til næringsområdet 
vil også forsyne nytt 
serviceanlegg ved 
Jaren bru. 
 
Krav om fjern-
varmeanlegg kan gi 
grunnlag for et 
større anlegg som 
også kan levere til 
nye og eksist. 
utbyggingsområder i 
nærområdet/ 
Knapstad.  

Koordinere og 
samkjøre bygging 
av ny infrastruktur 
vil kunne redusere 
kostnader og 
ulemper ved 
utbygging i flere 
etapper. 

Ingen - anses 
tilstrekelig utredet. 

      
8.14 - Estetikk og 
byggeskikk 

Middels verdi 
 
 
Planområdet utgjør 
del av et større 
skogsområde 
beliggende inn mot 
åpent kultur-/ 
jordbrukslandskap,  
Det er kun gårder 
og enkelte boliger i 
umiddelbar nærhet. 
Selve næringsomr. 
ligger tilbake-
trukket på et høyde-
drag, avskjermet av 
tilliggende 
skogsvegetasjon. 
 

Liten negativt 
omfang 
 
Tiltaket medfører 
gradvis nedbygging 
av et større skogs-
område med store 
bygg for lager, 
logistikk, mv 
Fjernvirkning/ 
innsyn for 
omgivelsen vil være 
avhengig av 
bevaring av 
skogsvegetasjon som 
buffersone  
 

Liten negativ 
konsekvens 
 
Planforslaget og 
krav til formgivning 
av bebyggelse, 
ubebygde arealer, 
mv. ivaretatt i 
bestemmelsene vil 
bidra til å sikre 
estetiske kvaliteter 
intern i området 
samt begrense de 
negative 
konsekvensene for 
omgivelsene. 

Foreslått sikring av 
skogsvegetasjon 
som naturlig 
avskjerming av 
næringsområdet  
er en vesentlig 
forutsetning for at 
næringsutbyggingen 
ikke skal medføre 
store negative 
konsekvenser for 
omgivelsene og det 
overordnete 
landskapet hva 
gjelder 
fjernvirkning,  
 

Ingen – anses 
tilstrekelig utredet 
på dette nivå. 
 
Krav til 
dokumentasjon av 
fjernvirkning – 
store byggehøyder 
ved innsendelse av 
rammesøknad. 
 

      
8.15 – Universell 
utforming 

Liten verdi 
 
 
Skogsområdet har
i dag begrenset 
tilgjengelighet. 

Middels positivt 
omfang  
 
Økt tilgjengelighet.  
Rekkefølgekrav til 
utbygging av g/s-
veg langs Fv128 
mot Knapstad. 
 

Middels positiv 
konsekvens 
 
Tiltaket bidrar til økt 
tilgjengelighet for 
alle. Lover og 
forskrifter vedr. UU 
vil måtte legges til 
grunn ved utbygging.
 

Ingen   
 
 
Dersom forskrifts-
messige krav ikke 
lar seg oppfylle vil 
det måtte redegjøres 
for ved byggesak. 

Ingen  
 
 
Dokumentasjon av 
UU vil bli ivaretatt 
ved søknad om 
rammetillatelse 
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10. ALTERNATIVE PLANUTKAST 
I forbindelsen med gjennomført planprosess med konsekvensutredning er det utarbeidet flere alternative 
planforslag i forhold til innpassing av atkomst, avgrensning av delområder, avsetting av buffersoner/ 
grønnstruktur, mv. 
 
Utfordringen ved innpassing av adkomstveg til næringsområdet har vært å begrense nedbygging av 
tilliggende jordbruksareal, unngå store inngrep i landskap og randsonevegetasjon samt sikre 
tilfredsstillende stigningsforhold. 
  
Redegjørelse for ulike atkomstalternativ: 
Atkomstalternativ 4 anses å medføre den mest optimale løsningen, og er lagt til grunn ved utarbeidelse 
av planforslag til offentlig ettersyn (alt 5) 
 
Alternativ 1: Atkomstløsning er lagt i randsone mot dyrka mark, begrenser inngrep langs bekk, utsetter 
utbygging av mindre jordbruksareal innenfor planområdet, begrense inngrep i randsonevegetasjon og 
landskap mot syd, kommer sentralt inn i planområdet.  
Vegalternativet får tilfredsstillende stigningsforhold, men vil ligge eksponert mot Holt gård, kreve 
avskjerming mot trafikkstøy, noe randsonevegetasjon vil bli berørt, voll/renskemasse som avskjerming 
mot støy mot gårdsanlegget vil medføre økt omdisponering av dyrka mark. Gårdsdam med 
naturtypeverdi B (verdifull) vil bli påvirket sterkt/ødelagt. 
 
Alternativ 2: Unngår nærføring/eksponering mot Holt gård og nedbygging av jordbruksareal, 
begrenser inngrep i langs bekk, utsetter utbygging av mindre jordbruksareal innenfor planområdet, 
kommer sentralt inn i planområdet.  
Vegalternativet medfører inngrep i randsonevegetasjon og landskap, brattere stigning ved atkomst til 
næringsområdet, redusert eksponering mot Holt gård, økt støyeksponering da det vil være vanskelig å 
avskjerme veg med voll uten at det medfører rasering av randsonevegetasjon. Gårdsdam med 
naturtypeverdi B (verdifull) vil bli påvirket unødig. 
 
Alternativ 1              Alternativ 2 
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Alternativ 3: Unngår nærføring/eksponering mot Holt gård, inngrep i landskap og randsonevegetasjon 
mot syd, kommer sentralt inn i planområdet. Gårdsdam med naturtypeverdi B (verdifull) vil ikke bli 
påvirket og alternativet sikrer tilliggende skogsområde/vegetasjon.  
Vegalternativet medfører nærføring langs bekk, berører mindre jordbruksareal innenfor planområdet, 
jevn stigning, uhensiktsmessig form på N/I 1 og N/I 2. 
 
Alternativ 4: Unngår nærføring/eksponering mot Holt gård, begrense nedbygging av jordbruksareal, 
mot syd, unngår inngrep i landskap og randsonevegetasjon mot syd. 
Vegalternativet medfører nærføring langs bekk, berører jordbruksareal innenfor planområdet, jevn 
stigning, arealeffektiv oppdeling av næringsområde, reduserer lengde på atkomstveg med 200m. 
 
Alternativ 3             Alternativ 4 

          
 
Med alternativ 4 vil adkomstveien gi den beste transportmessige traseen/atkomst, bli liggende minst 
synlig i landskapet, og innpassing i terrenget vest for bekkeløp vil ikke være synlig mot det åpne 
kulturlandskapet i syd. Terrenginngrepene vil i utgangspunktet ikke ha konsekvenser for tilliggende 
bekkeløp, men for å skape et bredere vannspeil åpnes det for tiltak knyttet til bekkeløpet. Bekkedalen 
anses ikke å ha spesiell bevaringsverdi. 
Eksisterende jordbruksareal i tilknytning til næringsområdet vil bli berørt av adkomstvegen, men siden det 
kun utgjør 15 daa bør det ikke legge hinder for innpassing av den mest optimale løsningen. 
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Terrengsnitt av adkomstveg i overgang mellom dyrka mark/bekkedal, beliggende langs bekkeløp  
Som det fremgår av linjeføring vil adkomstvegen få en jevn stigning fra rundkjøring beliggende på kote 95,5 
til en når maks terrenghøyde ved profil 360 beliggende på kote 120. Stigningsforholdet vil være 1:20, 1:17, 
1:15 og 1:25 før terrenget blir mer eller mindre flatt ved kote 120. 

  
Terrengsnitt av adkomstveg i overgang mellom dyrka mark/bekkedal, beliggende langs bekkeløp  
 
 
Planforslag utsendt til offentlig ettersyn: 
 
Alternativ 5 – offentlig ettersyn           Alternativ 6  - revidert etter offentlig ettersyn 

        
 
Alternativ 5 – offentlig ettersyn: Unngår nærføring/eksponering mot Holt gård, begrense nedbygging 
av jordbruksareal, mot syd, unngår inngrep i landskap og randsonevegetasjon mot syd. 
Hovedatkomst medfører nærføring langs bekk, berører jordbruksareal innenfor planområdet, jevn 
stigning, arealeffektiv oppdeling av næringsområde, reduserer lengde på atkomstveg. 
Oppdeling i 6 store næringsområder, intern gjennomgående grønnstruktur fra øst til vest. 
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Planområdet foreslås utvidet med en ”grønn” buffersone på min 40 meter for å bevare eksisterende 
skogsvegetasjon som avskjerming samt sikre overordnete landskapsmessige hensyn i forhold til 
fjernvirkning og eksponering mot omgivelsene. 
 
Alternativ 6 – revidert etter offentlig ettersyn:  
På bakgrunn av merknader ved offentlig ettersyn er områder som tillates utbygd på bakgrunn av 
områdereguleringen inndelt i mindre næringstomter, angitt bygge- og tomtegrenser, regulert inn 
atkomstveg gjennom N/I 1 til N/I 3. 
Intern grønnstruktur/buffersone mellom næringsområder foreslås utvidet med en buffersone mellom 
N/I 1 og N/I 3 samt mellom N/I 4 og N/I 5. (Plassering er vurdert ift. befaring i felt/eksisterende 
grønnstruktur).  
 
Tidligere foreslått avsatt ”grønn” buffersone rundt næringsarealene foreslås opprettholdt og utvidet. 
Eksisterende koller i syd og øst utgjør viktige landskapselementer i forhold til tilliggende omgivelser 
og det overordnete landskapet og foreslås innlemmet i buffersonen.  
Berørt del av tilliggende skogbruksareal foreslås opprettholdt som landbruksformål LNF 1-3, 
kombinert med hensynssone bevaring av grønnstruktur/landskap. Regulert hensynssone knyttet til 
tilliggende landbruksarealer har til hensikt å ivareta overordnete landskapsmessige hensyn i forhold til 
fjernvirkning og eksponering mot omgivelsene.  
I tillegg til å sikre varig avskjerming vil en også sikre viktig grønnstruktur og landskapselementer i 
forhold til omgivelsene og for opplevelsen av tilliggende miljøer.  
At hensynssonen i hovedsak knyttes opp mot tilliggende skogbruksareal, vil sikre at buffersonen 
inngår som en del av tilliggende skogsområder, sikre en bærekraftig skjøtsel samt sikre at 
vegetasjonen ikke gradvis fjernes. Hensynssonen medfører at det knyttes restriksjoner til fremtidig 
drift. 
Avsatt hensynssone medfører ikke en utvidelse av avsatt næringsområde, men isteden en reduksjon da 
tilliggende kolle i øst og vest er innlemmet og vil bli tilbakeført som fremtidig landbruksareal.  
 
I forhold til å ivareta innkomne merknader ved offentlig ettersyn er det foretatt flere tilføyelser i 
reguleringsbestemmelsene ift. estetiske kvaliteter, terrengbearbeidelse, krav til terrengtilpassing ved 
utforming av næringsområdene, avsetting av intern grønnstruktur mv.  
 
Gårdsdam nord for Holt gård er kartlagt som verdifull naturtype, og er i planforslaget avsatt som 
hensynssone kultur-/naturmiljø. 
 
I revidert planforslag med bestemmelser anses i hovedsak innkomne merknader ved offentlig ettersyn, 
høring av utredningsprogram samt forhåndsvurdering av konsekvensutredning å være ivaretatt. 
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11. REVIDERT FORSLAG TIL OMRÅDEREGULERING 
Planforslaget er utarbeidet som en områderegulering med tilhørende bestemmelser, og omfatter 
næringsområde N2 i gjeldende kommuneplan samt hensynssone knyttet til tilliggende LNF-område.  
I reguleringsplanen er det fastlagt arealbruksformål, avkjørsel og intern hovedatkomst, grad av utnyttelse 
samt bygge- og tomtegrenser. Tillatt utnyttelse og utvikling innenfor planområdene fremgår av 
tilhørende detaljerte reguleringsbestemmelser. 
Reguleringsbestemmelsene og planforslag er revidert på bakgrunn av gjennomført konsekvensutredning 
og tilbakemeldinger ved offentlig ettersyn, uttalelse til utredningsprogram og forhåndshøring KU. 
Reguleringsplan i målestokk 1:4000 (A3)og reguleringsbestemmelser følger som egne vedlegg 
 
Reguleringsplan        ( nedfotografert) 

 


