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Planforslaget er utarbeidet av Spir arkitekter AS pa vegne av Edh Eiendom AS.

Planomradet er lokalisert nordgst for Sem ved eksisterende naeringsomréde ved Broen og As. Omradet bestar i
dag hovedsakelig av arealer for naeringsbebyggelse, lagringsomrader og veiareal. Neeringsomradet grenser mot

Aulielva, mot jordbruksomrader og mot noen boligtomter.

| kommuneplanens arealdel (2023 — 2035) er utbyggingsomradet hovedsakelig avsatt til ndveerende

neeringsvirksomhet. Planomradet tar ogsa for seg vegareal og LNFR-areal mot Aulielva. Omradet omfattes delvis
av reguleringsplan for Broenindustriomrade og deler av Askrysset og gang/sykkelvei langs E18.

Hensikten med planarbeidet er & gke utnyttelsen av omradet ved fortetting.

Det er gjennomfgrt fagkyndige vurderinger av kommunalteknikk, trafikk og geoteknikk i trad med tilhgrende

retningslinjer og veiledere.

Spir arkitekter AS, mars 2026
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1 BAKGRUNN OG INNLEDNING

1.1 Hensikten med planarbeidet

Hensikten med planarbeidet er a gke utnyttelsen av omradet ved fortetting.

1.2 Forslagsstiller, plankonsulent, eierforhold

Forslagsstiller:

Edh Eiendom AS, Broen 7, 3170 Sem
Kontakt: Terje Edh, e — post: terjie@edh.no, mob. 918 50 424

Plankonsulent:

Spir arkitekter AS, Tollbodgaten 22, 3111 Tgnsberg
Prosjektansvarlig: Jonas Wghni Grytnes, e — post: joas@spir.no, mob. 902 77 026
Medarbeider: Kristian Ottesen, e — post: kristian@spir.no, mob. 950 44 063

Eierforhold:

Hjemmelshaver

Gbnr.

Informasjon

TONSBERG KOMMUNE

13/9, 14/44, 14/49, 51/399,
51/485, 51/525

Kommunal grunn for bade
tilgrensende boligtomter og
veiareal

OPPLARINGSKONTORET 14/19, 14/68 Frisikilinier over siendorm o
FOR TOMRERFAGET | muli etJabIerin av fortau k
VESTFOLD 9 9

14/108, 51/5, 51/100,
EDH EIENDOM AS 51/196, 51/282, 51/486, Utbyggingsomradet

51/489, 51/490
EKTVEDT CAROLINE og 51/64 . .
EKTVEDT SIGVE Del av planomradet mot Aulielva
BROEN N/ARINGSBYGG AS | ©1/487 Utbyggingsomradet
BROEN NAERINGSSENTER AS | ©1/491 Utbyggingsomradet
PHOENIX EIENDOM AS 51/588 Utbyggingsomradet
VESTFOLD 230/2 Fylkesvei,
FYLKESKOMMUNE Semsbyveien/Ashaugveien

1.3 Utbyggingsavtaler

| forbindelse med varsling ble det rutinemessig varslet om mulig utbyggingsavtale.
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1.4 Konsekvensutredning

Jf. Forskrift om konsekvensutredninger omfattes neeringsbygg i vedlegg | nr. 24. Planomradet er tidligere regulert
og planen omfatter begrensede utvidelsesareal og volum. Bruke av naturressurser som nevnt i andre kulepunkt
er ikke omfattende. Det er ikke kjent at planen vil gi spesielt store eller skadelige utslipp eller avfall. Planarbeidet
gir heller ikke spesielle utfordringer knytte til risiko og ulykker. Ut fra alle tilgjengelige opplysninger anser
kommunen se at planarbeidet ikke oppfyller noen av kriteriene for a fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn
etter § 10. Planarbeidet utlgser slik heller ikke utredningskravene i § 8.

Kommune konkluderer med at planarbeidet ikke omfattes av prosess eller utredningskravene i forskrift om
konsekvensutredning.

1.5 Forkortelser

gbnr. gards- og bruksnummer

daa dekar

BYA bebygd areal

BRA bruksareal

ADT arsdagntrafikk

NVE Norges vassdrags- og energidirektorat
NGU Norges geologiske undersgkelse

ROS risiko og sarbarhet

DSB Direktoratet for sikkerhet og beredskap
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Planomradet omfattes av hensynssone for bevaring naturmiljg, flomfare og ras- og skredfare. Naturmiljget falger
vassdraget og kantvegetasjon langs Aulielva. Flomsonen kommer fra aktsomhetsomrade fra Aulielva. Ras- og

| kommuneplanens arealdel (2023 — 2035) er utbyggingsomradet hovedsakelig avsatt til navaerende
skredfaren er fra registrert aktsomhetsomrade for marin leire.

naeringsvirksomhet. Planomradet tar ogsé for seg vegareal og LNFR-areal mot Aulielva.

2 PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

2.1 Overordnede planer
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Figur 2.1: Gjeldende kommuneplan med varslet planavgrensning markert med svart stiplet linje. Utklipp fra kom.

webkKart.
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Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal og transportplanlegging
Styrking av barn og unges interesser (RPR)

Retningslinje for planlegging av riks- og fylkesveger
Regional plan for handel og sentrumsutvikling i Vestfold

Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging

med starre transportbehov, kan med fordel lokaliseres i naeringsomrader utenfor byene og de starre tettstedene.”
[ )

Planomrédet ligger innenfor langsiktig utviklingsgrense, som tar for seg eksisterende bolig- og naeringsomrade

| Regional plan for baerekraftig arealpolitikk (RPBA) er det blant annet forutsatt fglgende prinsipp for lokalisering
pé As.

av naeringsvirksomhet:
"Virksomheter med betydelig innslag av fysisk produksjon, lager, verksted eller annen arealkrevende aktivitet

Relevante rikspolitiske/statlige og regionale retningslinjer og bestemmelser:

2.2 Statlige planretningslinjer / faringer



e Universell utforming (Nasjonale forventninger, rundskriv T-5/99B, diskrimineringsloven, mf.)
e Tryggere naermiljger — handbok om kriminalitetsforebygging og fysiske omgivelser
o DSB sine forskrifter, veiledere om samfunnssikkerhet, forebygging og beredskap lokalt, regionalt og

nasjonalt som bergrer arealplanlegging.

2.3 Gjeldende reguleringsplaner

Omréadet omfattes av reguleringsplanen for Broenindustriomréde og deler av Askrysset og gang/sykkelvei langs
E18. Planomréadet tar ogsa for seg et uregulert omrade som bestar av de gstlige eiendommene ved Broen

neeringsomrade.

Planforslaget vil erstatte gjeldende reguleringsplan for Broenindustriomréde i sin helhet og deler av Askrysset.

Figur 2.2: Gjeldende reguleringsplaner med varslet planavgrensning markert med svart stiplet linje. Utklipp fra kommunens
webkart.

2.4 Tilgrensende planer

Reguleringsplanen for Broen naeringsomrade utgjer og grenser til falgende planer:

PlanID Navn

21001 Askrysset og gang/sykkelvei langs E18
21010 Broenindustriomrade

21013 Boliger og offentlige bygg pa As

20090009 Vestre Broen

Vedtaksdato

18.09.84
08.05.02
03.12.03
24.04.13
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3 PLANPROSESSEN

3.1 Planinitiativ og oppstartsmgte

Henning Larsen AS sendte forespgrsel om regulering med planinitiativ, datert 16.10.2023, hvor det ble
gjennomfart oppstartsmate 22.11.2023. Henning Larsen AS avsluttet oppdraget 12. februar 2024 og Spir

arkitekter AS overtok plansaken.

3.2 Medvirkningsprosess

Det er vurdert at det ikke har veert behov for ytterligere medvirkning utover varsling om oppstart.

3.3 Varsel om oppstart

Oppstart av Broen nzeringsomrade ble varslet 05.04.24, med frist om innspill satt til 03.05.24. Oppstart av
planarbeidet ble varslet i Tgnsbergs Blad, pd kommunens nettside (www.tonsberg.kommune.no), samt ved brev

til naboer og andre bergrte parter.

Under varsel om planoppstart har det kommet inn 5 merknader fra falgende hgringsparter:

Offentlige myndigheter

NVE

Lede

Statsforvalteren i Vestfold og Telemark
Vestfold fylkeskommune
Naturvernforbundet i Tansberg og Faerder

Grunneiere og andre rettighetshavere
Sigve Ektvedt

Merknadene er oppsummert og svart ut i eget vedlegg.

brev datert 10.04.2024
brev datert 02.05.2024
brev datert 02.05.2024
brev datert 02.05.2024
brev datert 03.05.2024

brev datert 01.05.2024
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4 PLANOMRADET, EKSISTERENDE FORHOLD
4.1 Planomradets beliggenhet

Broen neeringsomrade ligger nordgst for Sem ved neeringsomradet pa As. Lokaliseringen er i tilknytning til
omréadesenteret ved Sem.

4.2 Planavgrensning og starrelse

Varslet planavgrensning tar for seg eiendommer som i kommuneplanene er avsatt til ndveerende
neeringsvirksomhet, samt at adkomstveien Broen inkluderes da en realisering av planforslaget vil kunne kreve
breddeutvidelse. Deler av Broen (veien) er ogsa inkludert for & sikre frisiktlinje innenfor planavgrensningen og
videre vurderinger angéende adkomst fra Semsbyveien/Ashaugveien. Planavgrensningen tar ogsa for seg LNF-
areal mot Aulielva i trad med planavgrensning i gjeldende plan. Planavgrensningen tilpasser seg tilgrensende
reguleringsplaner. Varslet planomradet er totalt ca. 75 daa.

‘r 4{_\‘ ';‘7_

‘-T. S
*_‘
A’I ‘\ l/ ,si ek

S .,,I/J,A 'a” NESTIR0

—

”/ “.i‘

N6573000

Figur 4.1: Varslet planavgrensning.
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4.3 Omradets bruk, innhold og forhold til omgivelsene

| dag bestar planomradet hovedsakelig av arealer for naeringsbebyggelse, lagringsomrader og veiareal. De som
holder til i Broen nzeringsomréde er Edh, MTK Skolen, Phoenix US Cars, Meca, BB Produkter, Mgller Bilskade og
Broen Neeringssenter med Dag Arne Nilsen, Ingenigrservice, Norges Elektro, Knut Sgrby og Asian Nomad MC.
Neeringsomrade grenser mot Aulielva hvor det er en vegetert kantsone mot elva. Omradet grenser ogsa mot
jordbruksarealer og mot noen boligtomter mot gst.

Figur 4.2: Skrafoto av planomréddet (Kart 1881).

4.4 Landskap

Omradet er i stor grad utbygd med bebyggelse og asfalterte flater. Terrenget varierer mellom kotehgyde +2,5
meter og +10,5 meter. Omradet mot Aulielva gar ned til kotehgyde 1 meter.

4.5 Kulturminner og kulturmiljz

Naeromradet ved gardene As og Broen er preget av et hgyt antall kulturminner, men potensialet for at slike
kulturminner skal vaere bevart i nevneverdig grad er begrenset. De naermeste registreringene ligger pa
jordbruksomrade gst for planomradet. Det er ingen SEFRAK-registrerte bygg i neeromradet. Fylkeskommunen
har ved varsling om oppstart uttalt at det ikke er behov for videre undersgkelser, og minner om stanse- og
meldeplikten i kulturminneloven § 8 andre ledd.
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4.6 Naturverdier

Det er registrert naturverdier langs Aulielva, og det er en hul eik pa jordbruksomrade gst for planomradet.
Aulielva er registrert som et viktig bekkedrag av stor verdi. Det er ogsa registrert frisk lagurtedellauvskog langs
Aulielva som fglger langs eksisterende Broen (veien). Denne lokaliteten er registrert med stor verdi. Kartlegging
av lokaliteten ble gjennomfgrt i 2021, hvor bade tilstand og naturmangfold er vurdert & veere moderat pa grunn
av skogens alder og lokalitetens starrelse. Det ble ikke registrert rgdlistearter i forbindelse med kartleggingen.

T

Broen

Figur 4.3: Kartlagte naturtyper, naturmangfold og arter. Utklipp fra Naturbasekart.

4.7 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk / uteomrader

Omréadet er ikke preget av omrader for friluftsliv eller turstier, men kantvegetasjonen langs Aulielva har en
opplevelsesverdi for besgkende/ansatte i omradet.

4.8 Trafikkforhold

All trafikk til omréadet Igses via Broen (veien) fra Semsbyveien/Ashaugveien. Det er bade boliger og
neeringsvirksomheter som er tilknyttet til disse veiene.

Det er ikke tilgjengelig arsdegntrafikk (ADT) ved Broen. Ved Semsbyveien/Ashaugveien er det registrert ADT
5000, med andel lange kjgretay 8%. Registreringsar gjelder for 2023.

4.9 Barn og unges interesser

Omradet egner seg ikke for opphold av barn og unge. Det er heller ingen nzerliggende omréader seg legger il
rette for opphold av barn og unge. Neermeste skole og barnehage er pa Sem med Sem skole og Semslgkka
barnehage ca. 1,5 km sgrgst for planomradet.
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4.10 Teknisk infrastruktur

VA-ledningsnettet i omrédet har kobling fra Semsbyveien langs nordvestlig del av planomradet. Ledning for vann,
spillvann og overvann ligger delvis innenfor diverse eiendommen, samt at den fglger Broen (veien) langs Aulielva
til Broen Neeringssenter. Ledningene i omradet er lagt mellom 2004 og 2016.

4.11 Grunnforhold

Jf. kart fra NGU er det vurdert at det er tykk havavsetning (lysebla) og stedvis randmorene (grgnn) innenfor
planomradet. Aktsomhetsomréde for marin leire tar for seg hele planomradet. Sone for aktsomhet for
kvikkleireskred ligger innenfor planomréadet.

Figur 4.5: Omrader for aktsomhet kvikkleireskred (bla skravur) og kvikkleireomrader (lilla skravur). Utklipp fra NVE Atlas.
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4.12 Stgyforhold

Langs Semsbyveien er det registrert rgd stgysone som strekker seg ut til den nordlige delen av planomradet. Gul
stgysone tar videre for seg de nordre delene av planomradet.

Figur 4.6: Staysonekart med planavgrensning markert med svart stiplet linje. Utklipp fra kommunens webkart.

4.13 Flom

Det er kartlagt et aktsomhetsomrade for flom fra Aulielva, hvor maksimal vannstandstigning er beregnet & kunne
bli 7,66 meter langsetter planomradet (markert bla linje). Aktsomhetsomrade for flom bergrer nordre, vestre og
sgndre del av planomradet, gitt lilla felt i utklipp under.

S

Figur 4.7: Aktsomhetsomrade for flom fra Aulielva med p anavgrénsning markert med sva'r' stiple /n"je. Utklipp fra NVE Atlas.
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5 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET
5.1 Planforslagets hovedidé og grep

Hensikten med planarbeidet er a gke utnyttelsen av omradet ved fortetting og gkt byggehagyde. Planforslaget
skal rette opp i eksisterende plan for & utforme en sammenhengende plan for Broen Neeringsomrade.

5.1.1 Arealoversikt reguleringsformal

Formal Ca. Areal (m?)
Bebyggelse og anlegg Neeringsbebyggelse (NA) 56 430 m?
Energianlegg (EA) 20 m?
Samferdsel og teknisk Kjgreveg (KV) 4 540 m?
Fortau (F) 110 m?
Annen veggrunn — teknisk anlegg (AVT) 50 m?
Annen veggrunn — grgntareal (AVG) 3450 m?
Grgnnstruktur Vegetasjonsskjerm (VS) 2 430 m?
LNF-areal LNF (LNF) 6 190 m?
Sum Ca. 73220 m?

5.2 Reguleringsformal i planforslaget

Det reguleres for naeringsbebyggelse hvor det i bestemmelsene sikres virksomheter som handverks- og
produksjonsbedrifter, lager og tilhgrende kontorer. Dette er tilsvarende gjeldende plan, men lettere industri er
fiernet fra virksomhetene som tillates etablert. Utvidelsen legger opp til starre bebyggelse og mer aktivitet for
allerede etablerte firmaer innenfor naeringsomrade. Det tillates etablering av tilhgrende utstillingslokaler og
hentepunkt for virksomhetene. Dette arealet skal ikke overstige 250 m2 per virksomhet, og skal ikke utgjgre mer
enn 25% av virksomhetens areal.

Det skal ikke legges til rette for rene kontorlokaler eller annen arbeidsplassintensiv naering utover det som
allerede er pa omradet, da dette vil vaere i strid med kommuneplanens arealdel. Ogséa arealformalet handel og
handelslignende konsepter vil vaere i strid med kommuneplanens arealdel, men unntak av utstillingslokaler og
hentepunkt, hvor planen apner for at hver virksomhet kan ha et areal p4 250 m2 BRA for utstillingslokaler og
hentepunkt, i trdd med kommuneplanens arealdel 2023 — 2035.

5.3 Bebyggelse

5.3.1  Plassering og utforming

Det planlegges for noe riving av enkelte neeringsbygg innenfor planomradet, men i stor grad skal eksisterende
neeringsbebyggelse beholdes. Bebyggelse som skal rives er i omradet i nord hvor det er eksisterende
boligbebyggelse, samt et eldre lagerbygg. Det planlegges for & omregulere dette boligomradet il
neeringsbebyggelse, noe som ogsa er i trdd med kommuneplanens arealdel. Planforslaget legger til rette for &
bygge pa eksisterende bebyggelse béade i hgyde og tilleggsbebyggelse. Ny bebyggelse skal tilpasse seg omradet
og eksisterende bebyggelse ved tilsvarende materialbruk.

lllustrasjonsmaterialet viser til gkt utnyttelse av nseringsomrédet hvor det ogsa er sett pa gkt byggehgyde. Det er

illustrert eksisterende bebyggelse i gratt, ny bebyggelse inntil 12 meter i lyse blatt og ny bebyggelse inntil 16
meter i mgrke blatt.
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Figur 5.1: ‘l//ustrasjonsp/an. Spir arkitekter AS.
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5.3.2 Bebyggelsens hgyde

Det foreslas at bebyggelse i ytterkant av neeringsomradet har en gesimshgyde pé inntil 12 meter, mens det i
senter av neeringsomradet kan tillates en gesimshgyde pa inntil 16 meter. Feltene regulert til naeringsbebyggelse
settes til maks gesimshgyde pa 12 meter, med unntak av NAE1 som planlegges med gesimshgyde 16 meter og
tilordner seg eksisterende naeringsbebyggelse pa nordsiden av Semsbyveien. N4 og NA6 legger til rette for
eksisterende gesims- og mgnehgyder i trad med gjeldende reguleringsplan som er maks gesimshgyde 10 meter
og maks mgnehgyde 14 meter. Disse hgydene resulterer fra en endring av reguleringsplanen i 2020.

Det reguleres et bestemmelseomrade innenfor de gvrige feltene hvor det tillates maks gesimshgyde inntil 16
meter. Dette vil sikre at det blir en nedtrapping av byggehgyden i ytterkant av nseringsomrade, som bidra til &
dempe bebyggelsens hgyde og begrense virkningene av store volum.
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Figur 5.2: Snitt i vest — @st retning. Spir arkitekter AS.

5.3.3 Grad av utnytting

Utnyttelsesgraden utgjer ca. %BYA=40% for alle felt regulert til neeringsbebyggelse, med unntak av NAE4 som
har BYA 35%. Det vurderes at NAE4 har behov for tilhgrende parkeringsplasser omkring pa eiendommen, og at
gkt fortetting ikke er aktuelt for dette feltet.

Det reguleres for BRA ettersom diverse arealberegninger benytter dette som grunnlag. Totalt tillates det
utbygging pa inntil 15.000 m2 BRA utover eksisterende naeringsbebyggelse pa feltene innenfor planomradet.

5.3.4 Neeringsarealer

Broen nzeringsomrade bestar i dag av naeringsbebyggelse med fotavtrykk som utgjgr ca. 11.000 m2 BYA. Total
bebygd areal blir ca. 23.000 m2 BYA, og uvisst hva som kan veere bruksareal (BRA), da etasjehgydene i slike
neeringsbygg varierer. Det settes en begrensning pa gkt bruksareal med inntil 15.000 m2 BRA for hele
neeringsomradet. Dermed utlgses ikke krav om konsekvensutredning jf. vedlegg 1 punkt 24. Med areal for lager
og handverks- produksjonsbedrifter, etableres bebyggelse med hgye etasjer.

Innenfor regulert areal NAE1 er det foreslatt ny bebyggelse med grunnflate ca. 3.200 m2. Dette utgjgr en
utnyttelsesgrad pa inntil 40% BYA, uten parkeringsplasser medregnet. Her legges det til rette for at eksisterende
bebyggelse skal rives, slik at det etableres et nytt bygg mot fylkesveien. Det er satt fgringer for arkitektur og
estetikk pa fasade mot Semsbyveien og Broen, da dette er fasaden utad og det farste en mgter nar en kommer
til neeringsomrade.

Innenfor regulert areal NAE2 skal eksisterende bebyggelse bevares. Det er i dag 2 bygningskropper pa 730 m2
0g 855 m2. Det foreslas & tilfgye ny bebyggelse i tilpasning til eksisterende bebyggelse, hvor feltet far
bebyggelse med samlet grunnflate pa ca. 3.800 m2.

Innenfor regulert areal NAE3 skal eksisterende bebyggelse bevares. Det er i dag 4 bygningskropper pa 1.165
m2, 1.610 m2, 308 m2 og 225 m2. Det planlegges for riving av bebyggelse. Det foreslas ogsa 4 tilfgye ny
bebyggelse i tilpasning til eksisterende bebyggelse, hvor feltet far bebyggelse med samlet grunnflate pa ca.
4.400 m2.

Innenfor regulert areal NAE4 skal eksisterende bebyggelse bevares. Det er lite rom for utvidelse av eksisterende
bebyggelse og vurderes derfor ikke i dette planforslaget. Det er i dag Mgller bil skadesenter som holder til i disse
lokalene, og virksomheten har behov for dagens parkeringsplasser og mangvreringsarealer. Eksisterende
bebyggelse har en grunnflate pa 2.455 m2.
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Innenfor regulert areal NAES skal eksisterende bebyggelse bevares. Arealet omfatter en stgrre del av
neeringsomrade og det er hgydeforskjell som deler omradet i gstre- og vestre del. Det er i dag 3 bygningskropper
pa 2.400 m2, 555 m2 og 428 m2. Det foreslas a tilfaye ny bebyggelse i tilpasning til eksisterende bebyggelse og
frittstaende, hvor feltet far bebyggelse med samlet grunnflate pa ca. 7.000 m2.

Innenfor regulert areal NAE6 skal eksisterende bebyggelse bevares. Det er i dag 2 bygningskropp pa 875 m2 og
230 m2. Det legges ikke opp til ytterligere etasjer utover det som ble vedtatt i forbindelse med endring av
reguleringsplan i 2020.

5.3.5 Tilpasning

Eksisterende naeringsomrader i neeromrédet bestar hovedsakelig av bebyggelse med flatt tak, men unntak av As
kontorsenter med valmtak. Ny nzeringsbebyggelse vil tilpasse seg eksisterende naeringsbygg innenfor Broen
naeringsomrade og neeringsbygg langs Semsbyveien/Ashaugveien. De bestar typisk av sandwich moduler.

Det sikres mer konkrete faringer for bebyggelse som henvender seg mot Semsbyveien og Broen i nord, ettersom
det er den mest eksponerte bebyggelsen og det farste en mater ved adkomst til neeringsomrade.
Fasadeelementene skal gis en vertikalitet, slik at den visuelle virkningen av lange fasader reduseres. Sterke
farger og strekt reflekterende flater skal unngas. P& fasader som er lengre enn 100 meter skal disse inneholde 3
tydelige brudd gjennom sprang i fasade/variert byggehgyde, slik at gesimsen brytes opp.

5.3.6  Naer- og fiernvirkning

Virkningene baserer seg pa gkt utnyttelse med hayere byggehayder og fortetting av naeringslokaler. Ettersom
det allerede er et naeringsomrade, er det fornuftig a utnytte eksisterende naeringsomrader. | hovedsak utgjar
foreslatte byggehgyder en gkning med det som utgjar ca. 1 etasje over dagens bebyggelse. Det blir riktignok en
mer kompakt og tettere utforming.

Terrenget bidrar ogsa til diverse hgydeforskjeller, som farer til at bebyggelsen i nord ligger pa en hayere
kotehgyde enn bebyggelsen i sgr. Dermed blir det en naturlig nedtrapping ned mot sgr.
lllustrasjonene viser en maks utnyttelse i trad med bestemmelsene.

Neeringsomradet ligger skjermet til med tydelig vegetasjonsbuffer mot vest og sgr. Dette kommer tydelig frem i
fiernvirkningsillustrasjoner sett fra Semsbyveien og Semslinna. Mot nord grenser planomradet mot
neeringsomrade for Ferda bobilforhandler med salgslokaler og bobilhotell, samt lagerlokale til Herholdt Andersen.
Det er ogsa noe boligbebyggelse mot nord. Mot gst grenser planomradet til noen boliger i nordre del og til apent
jordbrukslandskap. Jordbrukslandskapet strekker seg helt mot Jarlsberg hovedgard, og det er fa boenheter som
har innsyn fra @st. Lengere mot @st er Jarlsberg kulturlandskap, og her ligger det et ra med noe vegetasjon hvor
terrenget skjermer for fiernvirkning og deler landskapsomradene.

Figur 5.3: 3D-modell fra servest. Spir arkitekter AS.
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Figur 5.4: Fjernvirkningillustrasjon med standpunkt fra Ashaugveien nord for planomrédet.

Figur 5.5: Fjernvirkningillustrasjon med standpunkt fra Semsbyveien vest for planomradet.

5.4 Bil- og sykkelparkering

Det foreslas 4 tilrettelegge for 0,5 biloppstillingsplass og 1 sykkelparkeringsplass per 100 m2 BRA for
arbeidsbygninger. Ettersom det tillates gkt BRA pa inntil 15.000 m2 BRA, tilsvarer dette behov for ca. 75 nye
biloppstillingsplasser og 150 nye sykkelparkeringsplasser. lllustrasjonsplan viser til at dette lar seg gjgre, og det
belyses at flere av naeringsvirksomhetene i omradet er i stor grad bilbasert.

Det ma ogsa tas i vurdering at virksomheter i dette omradet har naeringsbebyggelse for lagring av materiale og
kigretay, slik at gkt areal for bebyggelse ikke resulterer i tilsvarende gkt antall arbeidsplasser. Det er lagt til grunn
at antall ansatte per dags dato er 125 — 130 personer og at fremtidig gkning utgjer 25 — 50 personer, som gir et
totalt antall pa fremtidig ansatte til 150 — 180 personer. Parkeringsdekning pa 250 biloppstillingsplasser med
potensielt 180 ansatte, gir et overskudd av 70 parkeringsplasser, som kan utgjare gjesteparkering.

5.5 Trafikklgsning
556.1 Kjgreadkomst

Adkomst til neeringsomradet er fra fylkesvei 256, Semsbyveien/Ashaugveien med avkjarsel til Broen. Dette T-
krysset er inkludert i planens avgrensning for a sikre en helhetlig plan for adkomstveien fra fylkesvei. Det
vurderes at mertrafikken i omradet ikke endrer dagens situasjon vesentlig, og det er ikke behov for ytterligere
tiltak i T-krysset. Krysset er ikke er ulykkespunkt, det er lav fartsgrense, god frisikt og lite kgutfordringer.

Videre gar adkomstveien til kryss Broen x Broen og videre i eksisterende internvei. Det planlegges for & endre og

tydeliggjgre veisituasjonen i internt kryss hvor adkomst deler seg til N1, NAE2 og NAS, samt videre vei i
retning sgr. Sporingskurvaturen gkes for at det kan gjgres enklere for mangvrering av starre kjgretgy.
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5.5.2 Grgnn mobilitet/kollektivtilbud

Det er kun 1 adkomstvei til Broen neeringsomrade bade for myke og harde trafikanter. Krysset til naeringsomrade
har en geometrisk utforming som et X-kryss, men fungerer nseermest som et T-kryss, ettersom det er liten
trafikkmengde til boligene mot sgrast. En stor del av trafikken ved Broen foretar en svingebevegelse, enten til As
kontorsenter eller til Broen naeringsomrade. Det er derfor lav hastighet i kryssomradet, og det gir en akseptabel
trafikksikkerhet.

Virksomhetene innenfor Broen naeringsomrade er i stor grad bilbasert, med diverse utleie som krever
henting/levering med kjgretay, bilskadesenter og salg av store produkter, for & nevne noen av eksisterende
virksomheter. Det er ogsa stedvis kontorlokaler i naeringsomrade.

Det er i forbindelse med reguleringsplan for As nzeringspark, gjennomfgrt en trafikktelling av fylkesveien og de
kommunale veiene. Trafikktellingen er gjennomfgrt i morgenrushet, for & fa tallfestet maxtimen som representerer
10% av total trafikkmengde, ADT. Trafikkmengde i fylkesvei 256 er gjennomsnittlig 4 650. Langs Broen er det
vurdert & vaere 2 600. Til Broen nzeringsomrade er det vurdert ADT til 1 600.

Statens vegvesens handbok V713 Trafikkberegninger blir benyttet for a ansla hva utbyggingsomrader vil
generere av mertrafikk. Mange formal er vanskelig a tallfeste ngyaktig turproduksjon for, og har derfor brede
intervall. Lagervirksomhet har et intervall pa 2,0 — 6,0 kjt/d pr 100 kvm.

| dette oppdraget hvor det gjelder utvidelse av eksisterende neeringsomrade, og hovedsakelig knyttet til stgrre
bygg/lager for bedrifter som allerede er etablert der, vurderes beste anslag for turproduksjon & veere nederst i
intervallet. Det gir en gkt turproduksjon pa 300 kjt/d (2,0 kjt/d/100kvm x 15.000kvm / 100kvm = 300 kjt/d).

Som nevnt kan en utvidelse pa Broen ogsa medfare en gkning av antall kontoransatte pa 25-50, tilhgrende de
samme bedriftene. Handbok V713 oppgir turproduksjon for den gruppen a veere 2,5 kjt/d pr ansatt. 25-50
ansatte gir derfor en ekstra turproduksjon pa mellom 62 og 125 kjt/d. Dette avrundes til 100 kjt/d. Bakgrunnen
for at det mest konservative anslaget pa 125 kjt/d ikke er benyttet, er at kontorarbeidsplasser ogsa vil kreve noe
areal, som da vil redusere areal til lagrene fra 15.000 kvm (benyttet i utregning i avsnittet over).

Etter en samlet vurdering, anslas at en utvidelse av Broen naeringsomrade vil gi en trafikkgkning pa 400 kjt/d
(300 kjt/d for lager + 100 kjt/d for kontor = 400 kjt/d). Dette resulterer i en totalt ADT til Broen naeringsomrade pa
ca. 2 000 (1 600 + 400 = 2 000).

Det er etablert bussholdeplasser pa begge side av fylkesvei 35 (Jarlsberggata), som gar til Tensberg-Barkaker
og Tansberg-Revetal/Kirkevoll. Pastigningstallene for de 2 bussholdeplassene viser at ca. 85% av brukerne er
til/fra Tansberg. Bussholdeplassene holder god standard, bl.a. med leskur. Det er god adkomst til
bussholdeplassen pa sgr siden av fylkesvei 35, men for & komme seg til bussholdeplassen pa nordsiden av
fylkesveien ma en g& omvei langs Ashaugveien og sikker kryssing i bru over fylkesveien. Det er ikke tilrettelagt
for andre krysningspunkt over fylkesvei 35.

Gitt boligbebyggelse i omradet ved Broen, kan det vaere barnefamilier som benytter veien i omradet til skole og
barnehage. Naermeste skole og barnehage er ved Sem. Naturlig vei fra Broen til Sem blir via Semsbyveien,
enten det kjgres med bil eller benyttes av gang- og sykkelvei. Det er etablert langsgaende gang- og sykkelvei
langs hele Semsbyveien til Sem og videre. Ved at planforslaget legger til rette for utvidelse av eksisterende
fortau, blir det trase for myke trafikanter helt fra Broen til Sem pa fortau og gang- og sykkelvei. Etablering av
fortau vurderes & gi en bedre trafikksikkerhet langs Broen som i dag er bred og noe utflytende. Etablering av
fortau vil bidra til en oppstramming av kjgrebanen og skille tydelig mellom myke og harde trafikanter.

5.5.3 Utforming av veger

Dagens veibredder og veiareal beholdes i stor grad slik det er i dag, men stedvis planlegges det for justering av
kigrevei, svinradius og adkomster. Omradet er i stor grad flatt, sa det er ikke ytterligere vurderinger angdende
stigningsforhold. Veibredde ivaretar en kombinasjon av veiklasse KA — Kommunal atkomstvei og KAG —
Kommunal adkomstgate, i trdd med kommunens veinormal, som har en regulert bredde pa 9 — 10 meter, som
innebeaerer 6 meter bred kjgrevei og 1,5 — 2 meter grgft pa hver side. Kjgreveien falger i stor grad eksisterende
veitrase og dimensjonering. Intern kjgrevei omgjgres fra kommunal til privat. Det er inngétt dialog med Tgnsberg
kommune om oppkjgp av kommunal grunn, som utgjer intern adkomstsvein innenfor naeringsomréade.
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5.56.4 Tilgjengelighet for gdende og syklende

Det er ikke etablert anlegg for myke trafikanter i omradet, men virksomheter vurderes a i stor grad veere
bilbasert. Det er oversiktlige veier i omradet, slik at det er mulighet for myke trafikanter & ta seg trygt frem langs
intern adkomstvei.

Langs Broen fra kryss mot Semsbyveien reguleres det for fortauslgsning som tilpasses dagens fortau og planlagt
fortau i forbindelse med reguleringsplan for As naeringspark. Fortau reguleres med en bredde pé& 2,75 meter og
ligger parallelt med kjgreveien. Fortauet ligger riktignok p& motsatt side av veien for innkjgringen til Broen
neeringsomrade. Myke trafikanter kan ta seg trykt frem langs intern kjgrevei innenfor neeringsomrade.

5.6 Lysforurensning

Der det er mulig bgr lys kunne slas av automatisk nar det ikke er behov for lyset. Ved valg og utforming av

utendgrslys for neeringsomradet skal det legges vekt pa & unngé og redusere mengden strglys s& mye som
mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp mot lufta. Lyssituasjonen pa omradet blir hovedsakelig Igst tilsvarende
dagens lyssetting. Utforming av belysning skal vises i utomhusplanen.

5.7 Landbruk/matjord

Dyrka eller dyrkbar mark blir ikke bergrt av planforslaget. Planavgrensningen forholder seg til eiendommer som
er bebygd i dag. Mot jordbruksareal i gst avsettes det en vegetasjonsskjerm pa 3 meter, samt at det settes en
byggegrense pa 10 meter fra eiendomsgrensen. Dette er tilsvarende vegetasjonsbuffer som delvis er pa omradet
i dag. Jordbrukskanten ligger mellom 0,5 til 3 meter utenfor eiendomsgrensen.

5.8 Rekreasjon

Kantsonen mot Aulielva er en viktig opplevelsesressurs i omradet som bade bidrar til & bevare grgnne arealer i
tilknytning til et ellers asfaltert og bebygd neeringsomrade, og sikrer at naeringsomréde blir skjermet for innsyn fra
sgrvest. Fra Semslinna i sgr og Semsbyveien i vest, kan en sa vidt skimte de hgyeste byggene over treerne.
Aulielva skal pa ingen mate bli utsatt for endringer eller pavirkninger fra tiltaket. Planforslaget ivaretar omradet
som regulert friomrade i gjeldende plan, men som omregulerer dette arealet til LNF-areal inkludert hensynssone
for bevaring naturmiljz.

5.9 Naturmangfold

Planomradet er i stor grad bebygd med nzeringsbebyggelse og asfalterte flater. Infrastruktur og veiareal er
etablert, og planforslaget legger til rette for tilsvarende interne veiforbindelser.

Innenfor planomréadet er det kjente naturregistreringer som er vassdraget Aulielva og kantvegetasjonen langs
elva med registrert frisk lagurtedellauvskog av stor verdi. Registreringene falger dagens adkomstvei til Broen 5C
og 5D. Denne veien planlegges viderefart i planforslaget, og det skal ikke gjgres tiltak innenfor registrerte soner
langs Aulielva.

Naturregistreringen er tatt inn i planen og avsatt med hensynssone for bevaring naturmiljg (H560). Innenfor
denne sonen tillates ikke tiltak utover det som er etablert innenfor sonen i dag. Det tillates beskjeering av treer
dersom de kommer i konflikt med adkomstveien til Broen 5C og 5D.

Utenfor planomradet i sgrgst er det registrert naturtypelokaliteter. Det er registrert hul eik ca. 20 meter fra
planomradet ute pé jordbruksomradet. Det er registrert flomskogsmark ca. 30 meter fra planomradet mot sgrast.
Planforslaget gir ingen direkte virkninger pa disse lokalitetene.

§ 8. (kunnskapsgrunnlaget)

Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal sa langt det er rimelig bygge pa vitenskapelig
kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og wkologiske tilstand, samt effekten av
pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal sta i et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for
skade pd naturmangfoldet.
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Myndighetene skal videre legge vekt pa kunnskap som er basert pa generasjoners erfaringer gjiennom
bruk av og samspill med naturen, herunder slik samisk bruk, og som kan bidra til beerekraftig bruk og
vern av naturmangfoldet.

For veiledning; se veileder T1554 B, s 31-52

Vurdering:

Det foreligger god kunnskap om arters bestandssituasjon og naturtypers utbredelse gitt registreringer i
tilgjengelige karttjenester. Lokalitetskvaliteten for frisk lagurtedellauvskog er satt til moderat hvor
lokaliteten er neer truet, sentral gkosystemfunksjon. Dette gir en rgdlistekategori naer truet (NT).

Falgende et beskrevet om tilstand fra Miljgdirektoratet:

Tilstanden er vurdert til moderat pa grunn av skogens alder som er eldre produksjonsskog (HK4). Den
samlede effekten av fremmede arter er vurdert til noksa svak, med funn av kjempespringfra spredt i
lokaliteten. Det er ikke gran eller spor etter tunge kjaretay i lokaliteten. Det er registrert lav andel av
naturlig bestandsreduksjon grunnet soppangrep (0-2,5 %). Ask og lenn er vanligste treslag, med
innslag av graor.

Falgende er beskrevet om naturmangfold fra Miljgdirektoratet:

Naturmangfold vurderes til moderat hvor antall store treer er utslagsgivende (2-4 pr. daa). Lokaliteten er
liten (ca. 4 000 m2). Ingen radlistearter ble registrert og ingen radlistearter er kjent fra far. Forekomst
av stor liggende dadved (leeger) er liten (0-1 pr. daa), og det er ikke registrert andre spesielle
livsmedier. Lokaliteten har ikke beitepreg. Ingen radlistearter ble registrert, og ingen radlistearter er
kjent fra faor.

Gjeldende reguleringsplan har regulert friluftsomrade langs Aulielva. Det tas forbehold om at det kan
finnes uoppdagede naturelementer av verdi, men disse vil veere innenfor allerede hensyntatt sone |
planforslaget.

Det er f& naturomrader innenfor planomradet, da store arealer allerede er bebygd med
neeringsbebyggelse og asfalterte flater. Det er stedvis noen gressarealer og mindre busksjikt som skiller
ulike naeringseiendommer internt, og disse vurderes & ha mindre verdi gitt omfang og lokasjon.

Det er vurdert som ikke ngdvendig & gjennomfgre supplerende kartlegging, da naturarealer av verdi
allerede er kartlagt innenfor et omrade som ikke skal endres. NiN-kartleggingen som er gjennomfgrt ble
utfgrt av Rambgll AS i 2021.

Nér det gjelder effekten av tiltakets pavirkninger er fgre-var-prinsippet lagt til grunn for & héndtere
usikkerhet. Det vurderes at kunnskapsgrunnlaget star i rimelig forhold i sakens karakter og risiko for
skade.

§ 9. (fare-var-prinsippet)

Nar det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke virkninger den kan
ha for naturmiljoet, skal det tas sikte pa @ unnga mulig vesentlig skade pa naturmangfoldet. Foreligger
en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pa naturmangfoldet, skal ikke mangel pa kunnskap brukes
som begrunnelse for & utsette eller unnlate & treffe forvaltningstiltak.

For veiledning; se veileder T1554 B, s. 63 - 68

Vurdering:

Planforslaget legger ikke opp for endringer eller nye tiltak i omradene med kartlagte naturtypelokaliteter.
Sonen langs Aulielva forblir identisk med dagens situasjon og ivaretar avstandshensyn. Eksisterende
adkomstvei langs Aulievla er etablert, og forblir del av planen som i gjeldende reguleringsplan.

Kunnskapsgrunnlaget vurderes som tilstrekkelig og kartleggingen er hensyntatt, slik at det er liten fare
for at tiltaket vil ha ukjente, store negative konsekvenser for naturmangfoldet.
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§ 10. (gkosystemtilnaerming og samlet belastning)
En pavirkning av et gkosysten skal vurderes ut fra den samlede belastning som akosystemet er eller vil
bli utsatt for.

For veiledning; se veileder T1554 B, s. 52 - 62

Vurdering:

Planforslaget forholder seg til kartlagte naturtyper viktig bekkedrag — Aulielva og frisk
lagurtedellauvskog. Disse hensyntas gjennom hensynssoner og arealformal med tilhgrende
bestemmelser. Lokaliteten er liten, og ingen vegetasjon vil ga tapt da planforslaget ikke legger opp for
endringer eller nye tiltak som vil kunne pavirke gkosystemet, og det er ikke kjent at det foreligger planer
som vil kunne pavirke fremtidig bruk av planomradet.

Mindre grgntarealer mellom naeringseiendommene med stedvis gressarealer og mindre busksjikt vil ga
tapt. Disse omradene har et mindre bidrag til gkosystemtjenester.

§ 11. (kostnadene ved miljgforringelse skal bzeres av tiltakshaver)
Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved & hindre eller begrense skade pa naturmangfoldet som
tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter.

For veiledning; se veileder T1554 B, s. 69 - 70

Vurdering:

Naturmangfoldet innenfor planomradet blir ikke utsatt for skade i forbindelse med realisering av
planforslaget. Det tillates ikke og legges ikke til rette for tiltak innenfor hensynssone.

Dersom det har skjedd skade pa naturmangfoldet eller det er risiko for at skade kan skje, skal
tiltakshaver bekoste ngdvendige avbgtende tiltak.

Tiltak kan veere fglgende (listen er ikke uttammende):

o Forebyggende tiltak for & hindre spredning av fremmede arter.
e Sikring og bevaring av verdifulle traer innenfor naturtype frisk lagurtedellauvskog.

§ 12. (miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder)

For @ unnga eller begrense skader pa naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike driftsmetoder
og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av tidligere, ndvaerende og fremtidig bruk
av mangfoldet og skonomiske forhold, gir de beste samfunnsmessige resultater.

For veiledning; se veileder T1554 B, s. 70 - 82

Vurdering:

Tiltaket forutsettes gjennomfart med bruk av mest mulig skdnsomme metoder og teknikker for &
minimere skadene pa miljget. Det innebaerer & minimere arealbeslaget s& mye som mulig og & hindre
spredning av fremmede arter ved massetransport. Tiltakshaver er ansvarlig for at dette blir gjennomfart.
Det er allerede etablert kjgrevei i grense mot kjent naturmangfold. Kjgreveien viderefgres i
planforslaget, og det legges ikke opp til ytterligere endringer eller tiltak i denne delen av planomradet.
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Figur 5.6: Vegetasjon langs adkomstveien i retning ser mot Broen 5D (Google maps — street view).

5.10 Plan for teknisk infrastruktur

Tangen ingenigr- og arkitektkontor har utarbeidet kommunalteknisk plan. Notatet viser til eksisterende VA-
anlegg, samt eventuelle pakoblinger og oppgradering av eksisterende ledningsnett. Notatet tar ogsa for seg
lgsning for overvannshandtering, samt at det er gjennomfart infiltrasjonstest. Det ligger kommunalt VA-anlegg i
adkomstveien over kommunal eiendom og over privat eiendom. Kommunal pumpestasjon for spillvann ligger
utenfor planomradet i sgrast, og det skal sikres adkomst til denne pumpestasjonen.

Taknedlgp pa den eldste bebyggelsen blir ledet ned i grunnen og med utspyling pé terreng. Overvann fra tak pa
den gvrige bebyggelsen har nedlgp innvendig. Vi kjenner ikke til hvordan takvannsledninger ligger i grunnen.
Overvann fra asfalterte flater ledes til sluk og til adkomstveien. Avrenningen blir ledet til elva — bade pa apne
terrengflater og via overvannsledninger. Det avsettes egnede arealer for fordrgyningsanlegg for overvann.

Framtidige takflater vil hovedsakelig erstatte eksisterende harde flater (asfalt). Blagrgnn faktor (BGF) skal bidra til
forutsigbarhet for vannhandtering og vegetasjon. Det er behov for en detaljert plan for grgnnstruktur for
beregning av BGF. Apne vannveier innenfor planomradet vil omfatte lavbrekk pa asfalterte arealer med
avrenning til sluk og eventuelle overvannsrenner. Blagranne Igsninger med for eksempel sedum pé tak kan bli
aktuelt.

Det er flere kummer med uttak for brannvann, samt kummer med mulighet for utskifting og ombygging med
brannventil. | forbindelse med framtidig bebyggelse skal det utarbeides brannkonsept, hvor det skal fremgar
eventuelt behov for flere vannkummer med brannventil. Vannforbruk ved fremtidig gkning av antall ansatte vil
vannforbruk veere 12 600 I/dag, ved beregning 70 | per person per dggn, ved totalt 180 personer. Fremtidig bruk
for spillvann vil vaere 0,55 I/s. Det forutsettes at kommunal vannledning og spillvannsledning har kapasitet til &
levere forbruksvann og motta spillvann slik som beregnet.

5.11 Grunnforhold

Grunnteknikk AS har utarbeidet notat for vurdering av omradestabilitet, datert 10.09.2024. Vurderingen baserer
seg pa tidligere utferte grunnundersgkelser i omradet, som vurderes & veere tilstrekkelig for endelig vurdering.
Notatet konkluderer med tilfredsstillende omradestabilitet, men lokalstabilitet ved videre utvikling av
neeringsbebyggelse er ikke vurdert og ma vurderes i detaljprosjektering.

Overordnet viser grunnundersgkelsene i omradet middels fast til fast, siltig, grusig og sandig leire. Det er ikke
boret til fiell i omradet. Fjelldybden er derfor ukjent og antas & veere mer enn 30 m. Det er ikke pavist sensitive
masser/kvikkleire i omradet ved noen av grunnundersgkelsene. Mot nord, @st og syd er terrenget for slakt til at
skred kan oppsta. Det identifiseres ikke et mulig lasne- eller utigpsomrade for skred som kan true planomradet.
Lokalstabilitet mot Aulielva ved eventuell utbyggingsprosjekter ma vurderes i hvert enkel tilfelle ved
detaljprosjektering.

Side 24 av 27



5.12 Flom

Det avsettes hensynssone for flomfare for den delen av planomradet som ligger lavere enn kote + 2,5 meter. Det
skal foreligge geotekniske undersgkelser og vurderinger som dokumenterer tilstrekkelig sikkerhet for grunnbrudd
0g bortvasking av masser.

Flomveier far utbygging er ned til adkomstveien (Broen), over adkomstveien og ned til elva. Flomveier etter
utbygging blir den samme som fgr utbygging. Infiltrasjonsevnen er i tilgjengelig karttjenester vurdert & veere
middels egnet i deler av omréadet.

5.13 Miljgoppfelging

Det er ingen arealbruksendring som legges til rette i planforslaget, slik at det ikke kan beregnes en eventuell
effekt ved endring. Asfalterte arealer planlegges bebygd. Det apnes for a tillate solcellepanel pa takene til
neeringsbyggene.

5.14 Stay

Neeringsbebyggelse har ikke saerskilte krav til stgy. Neeringsomrade har i dag ingen stgyende virksomheter og
det planlegges heller ikke for & tilrettelegge for gkt stayaktivitet pd naeringsomrade. Planforslaget legger opp til
bedre utnyttelse av omradet, slik at det kan etableres bebyggelse for naering, lagring og verksted med tilhgrende
kontorer. Som nevnt tidligere, vil ikke ngdvendigvis antall arbeidsplasser gke med antall bebygd areal, og det er
hovedsakelig innendgrs arealer for lagring som er resultatet av den nye planen.

Stagypavirkningen vil ikke bli gkende for naerliggende boligbebyggelse. Staysonene som er registrert i omradet
har sin kilde fra E18 og Semsbyveien. Anbefalte stgygrenser gitt tabell 2 i T-1442/2021 legges til grunn for
planen. Tabell 2 viser riktignok til planlegging av ny stgyende virksomhet eller bygging av boliger, men det ma
presiseres at det ikke planlegges for stgyende virksomheter. Ved stgykilde fra veg skal stgyniva utenfor vinduer i
rom med stgyfalsomt bruksformal og pa stille del av uteoppholdsareal veere Leen < 55 dB, og stayniva utenfor
soverom, natt kl. 21-07 skal vaere Lsar < 70 dB. Stgybelastningen for eksisterende boliger skal ikke gkes.

Det er i dag kun 1 eksisterende boenhet som ligger innenfor gul stay sone, og det er bolig innenfor Broen 13,
gbnr. 51/79. Ved etablering av nytt naeringsbygg i nordre del av planen, innenfor gbnr. 14/108, vil dette bygget
bidra til & skjerme for stgy fra Semsbyveien som naermeste stgykilde.
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Figur 5.7: Utklipp stayvarselkart med markering av enebolig innenfor dagens gule staysone.
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5.15 Energi

Det er eksisterende trafostasjon innenfor planomradet som reguleres til energianlegg. Trafostasjonen har
tilstrekkelig kapasitet for dagens utbygging, og ved behov kan kapasiteten oppgraderes for & forsyne fremtidig

utbygging.

5.16 Plan for avfallshandtering

Ettersom dette er et eksisterende naeringsomrade, har det i dag en fungerende handtering av avfall. Dette er
neeringsavfall og handteres ikke etter retningslinjer fra VESAR. Stort sett p& hele omradet Igses renovasjon med
utendgrs containere innenfor hvert delfelt. Disse lokaliseringene er ofte pa baksiden av neeringsbyggene for a
skjule innsyn. Spesielt for omradene som grenser mot Semsbyveien og Broen, skal containere ikke plasseres
mot disse veiene. De eksisterende plasseringene og Igsningene viderefgres i planen, men areal for renovasjon
avsettes ikke som egne omréader i plankartet. Det 8pnes samtidig for at renovasjon kan lgses inne i bebyggelse.

5.17 Risiko- og sarbarhet

Resultater av ROS-analysen er oppsummert i tabellen under, med forslag til tiltak for & redusere risiko og
sarbarhet.

Tabell 5.1 Oppsummering av ROS-analyse inkludert forslag til tiltak

Risiko Risiko
Konsekvens far Forslag til tiltak etter
tiltak tiltak

- Det bar sikres i
reguleringsbestemmelser at det ved
Liv og . sgknad om rammetillatelse skal
helse Sma utarbeides plan for lokal
overvannshandtering
(kommunalteknisk plan som beskriver
trygge flomveier, fordrayning pa egen
grunn, ivaretakelse av 3-trinn-strategi
mv.).

@kt nedbgr, Middels - Det ber planlegges for

urban liah Stabilitet | Middels fordrayningsanlegg for
flom/overvann sannsyniig et overvannshandtering.

- Prosjektering og utforming av
overvannshandtering bgr ta hensyn til
forventede klimaendringer med
styrtregnepisoder og endret

Ugnsket Sann-
hendelse synlighet

. nedbgrintensitet.
Materielle Middels - | flomsone skal alle bygninger som
verdier oppferes under kote + 2,5 meter, gis
fundamentering som ikke er sarbar for
undergraving.
. - Det bar sikres i bestemmelser at det
Livog Store settes krav til at alle gravearbeider
helse samt sikrings- og

fundamenteringsarbeider innenfor

Lav planomradet skal detaljprosjekteres av

Masseras-/skred Stabilitet | Sma geoteknisk sakkyndig.

sannsynlig - Det bgr sikres | bestemmelser at
ngdvendig dokumentasjon
Materielle ) péa/vurdering av lokalstabilitet og
verdier Middels sikrings- og fundamenteringsarbeider
skal fglge sgknad om rammetillatelse.
Liv og Store
Ulykker helse - Det ber sikres en viderefgring og
gaende/syklende | Middels . . etablering fortau langs Broen med en
(myke sannsynlig Stabilitet | Sma bredde p& minimum 2,5 meter.
trafikanter) Materielle :
. Smé
verdier
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