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1 Bakgrunn 

1.1 Hensikten med planen 
Planforslaget er utarbeidet av KB arkitekter AS på vegne av Haugestad sag AS. Hensikten 

med planforslaget er å tilrettelegge for næringsutvikling innenfor eiendommen Solerødveien 

47. Det planlegges for fire lagerbygg som skal brukes til lagerbodhotell. 

 
1.2 Eiendomsforhold 
Følgende gnr/bnr. er innenfor varslet plangrense 

 
gnr./bnr. Adresse Hjemmelshaver 

5/24 Solerødveien 47 Haugestad sag AS 

5/5 Solerødveien 44 Olav Sørebø 

9665/1 Solerødveien Vestfold og Telemark fylkeskommune 

 
1.3 Konsekvensutredning 
Av forskrift om konsekvensutredninger § 6 bokstav b) framgår det at en plan skal 

konsekvensutredes dersom den omfatter tiltak i vedlegg I i forskriften. Vedlegg 1, pkt. 24 

omfatter «næringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige 

formål med et bruksareal på mer enn 15 000 m2». Arealer til næringsbygg i planen overstiger 

ikke dette. Dermed vurderes det at planen ikke omfattes av konsekvensutredningsforskriften. 

 

2 Gjeldende planer og føringer 
2.1 Kommunale planer 
Kommuneplanens arealdel 2022-2033: 

Området omfattes av Kommuneplanens arealdel og er avsatt til næringsbebyggelse. 

Figur 1. Utsnitt av kommuneplanen 
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Deler av planområdet ligger innenfor hensynssone for ras- og skredfare ï kvikkleire. I 
henhold til § 3.1.4 skal det utføres geotekniske undersøkelser før iverksettelse av ethvert 
tiltak. Det skal foreligge dokumentasjon på at den geotekniske stabiliteten for området som 
helhet er tilstrekkelig. 

 

3 Planprosessen 
3.1 Oppstartsmøte 
Oppstartsmøte ble avholdt 09.06.2022. 

 
3.2 Varsel om oppstart 
Planarbeidet ble varslet på kommunens nettside og annonse i Gjengangeren 29.06.2022 
med frist for uttalelser 17.08.2022. Grunneiere, festere, regionale myndigheter og diverse 
organisasjoner er varslet ved brev. 

 
Det kom inn seks merknader. Merknadene er kommet fra følgende høringsparter: 

- Vestfold og Telemark fylkeskommune 
- Statsforvalteren i Vestfold og Telemark 
- Statens Vegvesen 
- NVE 
- Lede AS 
- Guro og Harald Hetland 

 

 

3.3 Innkomne merknader med kommentarer 
 
Vestfold og Telemark Fylkeskommune 

Jordvern 

Planområdet grenser mot dyrka mark. Dyrka mark av god kvalitet er en nasjonalt viktig 

ressurs som kommunen må ivareta dersom vi skal nå de nasjonale og regionale 

jordvernmålene. Det må settes av en tilstrekkelig buffersone mot dyrka mark innenfor 

planområdet som hindrer interessekonflikter mellom landbruks- og utbyggingsformål. Dette 

kan være støy, støv, sprøyting og lukt fra landbruket, eller aktivitet fra utbyggingsområdet 

som hindrer rasjonell jordbruksdrift eller uønsket atferd. 

 
Samferdsel 

Krysset mot fv. 3178 Solerødveien må utformes i henhold til vegnormalens krav, inkludert 

etablering av tilstrekkelig med frisikt. I planens bestemmelser må utbedring av krysset 

innarbeides som rekkefølgekrav knyttet til igangsettingstillatelse. 

 
Krysset fv. 325 Raveien x fv. 3178 Solerødveien er ulykkesbelastet. I arbeid med 

reguleringsplanen må det derfor vurderes om endret formål skaper så mye trafikk at 

belastningen på dette krysset øker. 

 
Kulturarv 

Vår kunnskap om kulturminner i nærområdet samt en vurdering av landskap og terreng, 

tilsier at automatisk fredede kulturminner kan være bevart. I henhold til kulturminneloven § 9 

må vi derfor utføre en arkeologisk registrering før vi kan gi endelig uttalelse til planforslaget. 
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Landskap 

Fremtidig bebyggelse bør underrette seg områdets landskap. Utformingen av ny bebyggelse 

bør av den grunn ikke fremstå som sjenerende for landskapet. Tiltaket vil trolig medføre 

vesentlig terrenginngrep. Vi ber om at inngrep gjøres på en mest mulig skånsom måte slik at 

man unngår unødvendige negative landskapseffekter. 

 
Forslagstillers kommentar: 

Reguleringsplanen har tatt hensyn til dyrka mark ved å legge en 10 m bred buffersone langs 

planområdet i sør og øst. 

 
Veiingeniør har utarbeidet et trafikknotat hvor konklusjonen var at trafikkmengden er så lav at 

det ikke vil være nødvendig å utforme krysset i henhold til vegnormalens krav. Etter dialog 

med Vestfold og Telemark fylkeskommune er det enighet om at krysset ikke må utformes, 

men at frisikt må reguleres som hensynssone. 

 
Endring fra sagbruk til lagerbodhotell gir ifølge trafikknotatet liten eller ingen endring av 

trafikkmengden. Tiltaket påvirker derfor ikke trafikksituasjonen i vegkryss fv. 325 Raveien x 

fv. 3178 Solerødveien. 

 
Arkeologisk registrering er utført og det ble ikke gjort noen funn. 

 
Det settes krav om maks høyde på bebyggelse i planbestemmelsene slik at bygningene ikke 

skal være sjenerende for landskapet. Bygningene rammes inn av skog både mot sør og vest, 

og vil dermed ikke bryte noen siktlinjer i landskapet. 

 
Statsforvalteren i Vestfold og Telemark 
Planbeskrivelse og ROS-analyse 

Vi viser til plan- og bygningslovens krav til planbeskrivelse og risiko- og sårbarhetsanalyse. 

ROS-analysen skal være basert på oppdaterte retningslinjer, og vi viser til DSBs veileder 

samfunnssikkerhet i kommunal arealplanlegging (2017) og tilhørende sjekkliste til ROS- 

analyser og Klimahjelperen (2015). Dersom vurderingene konkluderer med at det må 

iverksettes tiltak for å avverge skader og uønskede hendelser, skal disse tiltakene beskrives 

grundig i ROS-analysen, og tiltakene skal sikres gjennomført i reguleringsbestemmelsene. 

 
Grunnforhold 

Deler av planområdet er registrert med stor sannsynlighet for marin leire, og er omfattet av 

faresonekart for kvikkleire. Vi forventer at grunnforholdene og områdestabiliteten vurderes 

nærmere i planarbeidet og ROS-analysen. 

 
Klimatilpasning 

Det bør gjennomgående tas hensyn til forventede fremtidige klimaendringer gjennom 

klimatilpasning av planer for utbygging, se statlig planretningslinje for klima- og 

energiplanlegging og klimatilpasning (2019). 

 
Forurenset grunn 

Planen må ta hensyn til mulig forurenset grunn, og hvilken type forurensing det i så fall dreier 

seg om. Områder med forurenset grunn skal fremgå av planen. Ved ny arealbruk i områder 
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med forurenset grunn bør området i de fleste tilfeller være undersøkt og risikovurdert i eller 

før planprosessen. 

 
Landbruk 

Det må sikres tilstrekkelige buffersoner til den dyrka jorda. I det videre planarbeidet må det 

tas hensyn til nasjonale jordverninteresser. 

 
Forslagstillers kommentar: 

Det er gjennomført ROS-analyse i forbindelse med planarbeidet. 

 
Grunnforhold og områdestabilitet er undersøkt av GrunnTeknikk AS i 2021. Undersøkelsen 

indikerte grunn dybde til ant. fjell og ikke kvikkleire eller sprøbrudmasser. Videre er det ingen 

andre bratte skråninger i nærområdet som vurderes å kunne påvirke planområdet. 

Grunnundersøkelsene til GrunnTeknikk AS anser områdestabilitetsforholdene i planområdet 

som tilstrekkelig. 

 
Det er ikke registrert forurenset grunn i planområdet, men det fastsettes i 

planbestemmelsene at det skal utarbeides tiltaksplan for håndtering av forurensede masser 

dersom det blir påvist. 

 
Reguleringsplanen har tatt hensyn til dyrka mark ved å legge en 10 m bred buffersone langs 

planområdet i sør og øst. 

 
Statens Vegvesen 
Vi ber om at det utarbeides ufyllende bestemmelser med rekkefølgekrav til krysset mot fv. 

3178 Solerødveien, med krav om at krysset utformes i henhold til vegnormalen med 

etablering av frisikt. 

 
Forslagstillers kommentar: 

Veiingeniør har utarbeidet en rapport hvor det ble konkludert med at trafikkmengden er så 

lav at det ikke vil være nødvendig å utforme krysset i henhold til vegnormalens krav. Etter 

dialog med Vestfold og Telemark fylkeskommune er det enighet om at krysset ikke må 

utformes, men at frisikt må reguleres som hensynssone. 

 
 

NVE 

Flom 

Planområdet ligger delvis innenfor et område hvor det kan være fare for flom. Reell flomfare 

må derfor avklares og tas hensyn til. 

 
Kvikkleire 

Planområdet ligger i et område hvor det kan være marin leire i grunnen. Under planarbeidet 

må det avklares om det er kvikkleire i området. Det må også vurderes om det kan finnes 

marin leire høyere opp i terrenget slik at planområdet kan bli truffet av et skred som løsnes 

derfra. 
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Overvann: 

Reguleringsplanen må vise hvordan overvann skal behandles både i kart og bestemmelser. 

Det må avsettes tilstrekkelige og hensiktsmessige arealer for å håndtere overvann. 

 
Forslagstillers kommentar: 

Det er fastsatt i planbestemmelsene at fare for- og sikring mot flom skal dokumenteres før 

igangsettingstillatelse for tiltak gis. 

 
Grunnforhold og områdestabilitet er undersøkt av GrunnTeknikk AS i 2021. Undersøkelsen 

indikerte grunn dybde til ant. fjell og ikke kvikkleire eller sprøbrudmasser. Videre er det ingen 

andre bratte skråninger i nærområdet som vurderes å kunne påvirke planområdet. 

Grunnundersøkelsene til GrunnTeknikk AS anser områdestabilitetsforholdene i planområdet 

som tilstrekkelig. 

 
Det er fastsatt i planbestemmelsene at det skal utarbeides en kommunalteknisk plan som 

skal redegjøre for overvann, vannforsyning, brannvannsforsyning og spillvann. 

Bestemmelsene sier også at alt overvann skal håndteres lokalt. 

 
Lede AS 
Elektriske anlegg i planområdet 

Nettselskapet har elektriske anlegg i det aktuelle planområdet. Planforslaget må ta høyde for 

og hensyn til de anlegg som det er nødvendig for nettselskapet å drifte og etablere. Det er 

også viktig at det ikke iverksettes tiltak som kan medføre forringelse av adkomst til 

anleggene. 

 
Eksisterende høyspenningskabler 

Nettselskapet har høyspenningskabler etablert innenfor planområdet. Normalt kan det 

iverksettes tiltak så nært inntil kabelgrøften som 1 m målt horisontalt fra kabelgrøftens 

ytterkant. Det er imidlertid viktig at fremtidig tilkomst til kabelgrøftene ikke hindres, og det må 

heller ikke gjøres inngrip i terrenget som medfører endring i overdekning over kabler. For å 

påvise kablenes plassering i terrenget må det bestilles kabelpåvisning. 

 
Behov for ny nettstasjon samt forhold til eksisterende nettstasjon 

For å sikre strøm til ny bebyggelse kan det bli behov for å sette av arealer til å etablere en 

eller flere nye nettstasjoner. Dette er avhengig av effektbehovet til planområdet. 

Nettselskapet ber om at forslagsstiller oppgir hvilket effektbehov planforslaget har. 

 
Areal som avsettes til frittliggende nettstasjon må være av en slik størrelse at det er plass og 

adkomst til nettstasjonen med kranbil (med støttebein). Dette innebærer vanligvis at det er 

behov for et areal på ca. 70 kvm (7m x 10m) Størrelsen på nettstasjonen kan være opptil 15 

kvm. For nettstasjoner over 12 kvm må det skilles ut egen tomt. Nettstasjonen må stå minst 

5 meter fra bygning med brennbare overflater. Avstanden gjelder også til terrasser og 

lignende brennbare utstikk som er direkte knyttet til bygget. Av hensyn til trafikksikkerheten 

ønskes frittliggende nettstasjoner plassert minimum 3 meter fra veikant og utenfor veiens 

frisiktsoner. Fortau, gang- og sykkelvei regnes også som veikant. For å sikre optimal 

strømforsyning ønskes nettstasjonen plassert sentralt i planområdet. av hensyn til blant 

annet akustisk støy, anbefaler nettselskapet at ny nettstasjon plasseres min. 10 meter fra ny 

bebyggelse. Misligholdelse av avstandskravene skaper ofte unødige utfordringer for 
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grunneiere og nettselskapet. Det er derfor viktig å synliggjøre byggegrenser mot 

nettstasjoner i reguleringsbestemmelsene. 

 
Følgende må spesifikt ivaretas i plan med bestemmelser: 

¶ Der nettselskapet har angitt behov for plassering av ny nettstasjon, må det reguleres 

et areal til slikt formål. 

¶ Nettstasjoner tillates oppført i forbindelse med strøm til stedbunden næring i LNFR- 

område samt i areal regulert til utbyggingsformål. 

¶ Nettstasjoner tillates oppført også utenfor regulerte byggegrenser og kommer i tillegg 

til tillatt utnyttelsesgrad. 

¶ Nettstasjoner tillates oppført inntil 1 m fra eiendomsgrense og at det generelt er 5 m 

byggegrense rundt nettstasjoner. 

 
Nettstasjoner kan også etableres i egne rom i bygg. Rommet må være på bakkeplan. 

Størrelsen på rommet må være minst 16 kvm hvorav ingen vegg må være kortere enn 4 

meter. Videre stilles det særskilte krav til utforming av rommet, adkomst og ventilasjon mv. 

Arealer som i fremtiden skal brukes til nettstasjoner avsettes i planen til arealformål 

bebyggelse og anlegg, underformål «andre typer bebyggelse og anlegg», energianlegg kode 

1510, jf. vedlegg I til kart- og planforskriften. 

 
Kapasitet 

Tiltakshaver må påregne en forsterkning/ombygging av anlegget for at nevnte tiltak skal 

kunne forsynes med strøm. 

 
Annet 

Nettselskapet ønsker at utbygger tar kontakt i god tid før utbygging for å avklare hvordan ny 

bebyggelse skal forsynes med elektrisk strøm og for å planlegge nye elektriske anlegg. 

 
Forslagsstillers kommentar: 
Hensyn til elektriske anlegg er ivaretatt. 
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Guro Huneide Hetland og Harald Hetland (gbnr. 4/3) 
Som følge av frisiktkravet fra vegmyndighetene er en del av vår eiendom tatt med i planene. 
Kravene til frisikt setter en maksgrense for plantehøyde på 50 cm. Dette vil brytes ved 
dyrking av raps, åkerbønner og rug, som alle blir godt over 50 cm. Vi ønsker avklaringer på 
dette forholdet. Ved en eventuell fremtidig bruksbegrensning for vårt areal forventes at det 
etableres en dialog for å eventuelt kompensere økonomisk for dette. 

 
På 1970-tallet ble det etablert vanningsdam sør for gbnr. 5/24 med nedgravd rørsystem som 
felleseie for gbnr. 4/3 og 5/5. Strømforsyningen til vannverket går fra krysset mellom 
Solerødveien og avkjørsel til 5/24 diagonalt over 5/24. Denne strømforsyningen må 
opprettholdes, men det kreves muligens endringer knyttet til dette ved ny plan for området. 
Det gjøres oppmerksom på at dette må hensyntas i planarbeidet, og eventuelle justeringer 
som angår dette må foretas i dialog med oss og Skagerak nett. Alle fremtidige kostnader ved 
eventuelle endringer må i sin helhet bæres av tiltakshaver. 

 
Det har vært etablert praksis at tilgang til jordene knyttet til tidligere gbnr. 5/5 gjøres gjennom 
den fradelte gbnr. 5/24. Slik bruken av arealene på 5/24 er skissert skulle dette uhindret 
kunne fortsette. I forbindelse med planarbeidet vil det likevel være riktig tidspunkt å 
konkretisere dette skriftlig i en omforent avtale. 

 
Forslagsstillers kommentar: 
Hensynssonen for frisikt kommer ikke i konflikt med jordbruksarealet og vil dermed ikke 
påvirke dyrking av korn. 
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4 Beskrivelse av planområdet 

 
4.1 Beliggenhet og størrelse 

Planområdet ligger i sør for Skoppum i Horten kommune. Størrelsen på planområdet er ca. 

12,9 daa. I nærområdet ligger det i øst noe næring og i nord en gjestegård. Større 

tettbebygde boligområder ligger ca. 2 km sør-øst for planområdet. 
 

Figur 2 Oversikt over området. Planområdet er ringet rundt i rødt. 

 
 

4.2 Arealbruk og eksisterende bygningsmasse 
Planområdet er i dag bebygd med eldre lagerbygninger/mindre næringsbygg tilknyttet 
sagbruk. 

 

4.3 Stedskarakter og landskap 
Planområdet er omkranset av jordbruksareal og noe skog. Tilgrensende planområdet i nord 

og vest ligger det tre eneboliger. Terrenget innenfor planområdet faller svakt fra nordøst mot 

sørvest. Vest for planområdet er det en ca. 5-6 meter høy skråning og terrenget faller videre 

vestover og sørover ut på jordbruksarealene. Terrenghøyder varierer fra +56 til +65. 
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4.4 Historikk 
Solerødveien 47 har tidligere vært et industriområde for sagbruk. Første registrerte kartdata 

på sagbruket er i henhold til Finn kart fra 2001. Frem til 1979 var planområdet ubebygd og 

bestod av skog og åpen mark. Det er ikke registrerte kartdata mellom 1980-2000 og det er 

derfor uklart når planområdet ble bebygd. 

 

Figur 3 Historisk kart 1959-1979 (FINN kart) Figur 4 Historisk kart 2001 (FINN kart) 
 

4.5 Kulturminner 
Det er registrert et fredet kulturminne nord for planområdet. Kulturminnet er en 
kokegroplokalitet beliggende nord for Solerødveien og vest for gårdsvei til Læretgårdene. 
Kokegropene ligger i hjørnet av åkeren, og inntil et gammelt steingjerde. Ut ifra flyfoto ser det 
ut som området er dyrket og benyttes til jordbruk. Ny regulering/tiltak er vurdert å ikke 
komme i konflikt med kulturminnene. 

 

Figur 5 Kulturminnekart. Registrert kulturminne markert i grått (Horten kommune) 
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4.6 Natur og landbruk 

I henhold til Naturbase.no og kommunens registreringer er det registrert verdifullt 

kulturlandskap nord for planområdet. Sør for planområdet er det en dam som er registrert 

som viktig naturtype. Innenfor planområdet er det ikke registrert noen viktige naturtyper eller 

truede arter. 
 

Figur 6 Viktige naturtyper og kulturlandskap (Horten kommune) 

Rundt planområdet er det store arealer med fulldyrka jord med god- og svært god jordkvalitet 

jf. NIBIOs kartdatabase. Innenfor planområdet er jorden kartlagt som «ikke dyrkbar», men 

sør og øst for planområdet er jorden kartlagt som dyrkbar jf. Horten kommunes kartdatabase. 

 
Det er ikke registrert friluftsområder i- eller i nærhet av planområdet jf. Horten kommunes 
kartdatabase. 

 
Planområdet består i all hovedsak av grus og noen mindre områder med gress og trær. 

 
4.7 Veg og trafikkforhold 
Det er én adkomstvei inn til planområdet fra fv. 3178 Solerødveien. Denne veien fungerer 

også som adkomstvei for naboeiendommen. Fartsgrensen på Solerødveien er 60 km/t. Ifølge 

vegdatabanken NVDB er trafikkmengden ÅDT = 600. Det er ikke etablert fortau langs 

Solerødveien. 
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4.8 Grunnforhold og områdestabilitet 
Løsmassekart fra NGUs kartdatabase viser antatte grunnforhold i området. Massene i 

planområdet er beskrevet som hav- og fjordavsetning og strandavsetning, med både 

usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen og stor mektighet. Bergarten i 

området er hovedsakelig rombepofyr. 

Figur 7 Løsmassekart. Planområdet er markert i svart. (NGU) 

 

Planområdet ligger innenfor en tidligere kartlagt faresone for kvikkleireskred i henhold til 

NVEs kartdata. Geotekniske grunnundersøkelser utført av GrunnTeknikk AS indikerer grunn 

dybde til ant. fjell og ikke kvikkleire eller sprøbrudmasser. Det er ingen andre bratte 

skråninger i nærområdet som vurderes å kunne påvirke planområdet. 

Områdestabilitetsforholdene for planområdet anses som tilstrekkelige i henhold til 

grunnundersøkelsene utført av GrunnTeknikk AS. 
 

Figur 8 Faresone kvikkleire (NVE) 



15  

I henhold til NVEs kartdata er det registrert et aktsomhetsområde for flom øst for 

planområdet med maksimal vannstandstigning mindre enn 2,5 m. 
 

Figur 9 Aktsomhetsområde for flom (NVE) 
 

Jf. Naturbase.no er det registrert usikker radon-aktsomhet i området. 

 
4.9 Støy 

Planområdet ligger delvis innenfor hensynssone for støy i kommuneplanens arealdel. 

Planlagt næringsbygg lengst nord i planområdet ligger delvis innenfor gul støysone fra 

Solerødveien. 
 

Figur 10 Støysonekart (Horten kommune) 
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4.10 Luftkvalitet 
Miljødirektoratets fagbrukertjeneste for luftkvalitet viser at luftkvaliteten i planområdet i 

tidsrommet 2017-2021 ligger under grenseverdi for PM2,5, NO2 og PM10, jf. 

Forurensingsforskriften. 

 
4.11 Grunnforurensing 
Iht. Naturbase.no er det ikke registrert grunnforurensing innenfor planområdet. 

 
4.12 Elektromagnetisk stråling 
Planområdet ligger ikke i umiddelbar nærhet til eller krysses av høyspentledninger. 

 
4.13 Teknisk infrastruktur 
Planområdet har svak helning mot syd og sydvest med avrenning ned mot vassdrag vest for 
planområdet. Det ligger kommunalt VA-anlegg nord for Solerødveien. 
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5 Beskrivelse av planforslaget 

5.1 Planforslagets hovedidé og hovedgrep 

Planforslaget legger til rette for næringsutvikling hvor det planlegges oppført fire 

lagerbygninger innenfor planområdet. Bygningene deles opp i flere minilager med port til 

hvert lager. Det legges til rette for at man kan kjøre helt frem til lagerporten. 

 
5.2 Planavgrensning 

Planavgrensningen omfatter gnr./bnr. 5/24, 5/5 og deler av 4/3 og 9665/1. 
 

Figur 5 Planavgrensing 
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5.3 Reguleringsformål 
Området reguleres til følgende formål i henhold til plan- og bygningsloven §§ 12-5 og 12-6: 

¶ Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5, nr. 1) 
o Lager (LA1, LA2) ï SOSI-kode 1350 

¶ Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5, nr. 2) 
o Vei (f_V) ï SOSI-kode 2010 
o Kjørevei (o_KV) ï SOSI-kode 2011 
o Annen veigrunn - grøntareal (o_AVG1, o_AVG2) ï SOSI-kode 2019 

¶ Grønnstruktur (pbl. § 12-5, nr. 3) 
o Naturområde - grønnstruktur (GN1, GN2) ï SOSI-kode 3020 
o Vegetasjonsskjerm (VS) ï SOSI-kode 3060 

¶ Hensynsoner (pbl. § 12-6)  
o Sikringssone - frisikt (H140) 

 
5.4 Arealoversikt 

 
Formål Areal 

Lager 7971,9 m2
 

Veg 1653,8 m2
 

Kjøreveg 826,8 m2
 

Annen veggrunn grøntareal 291,4 m2
 

Vegetasjonsskjerm 895,4 m2
 

Naturområde 1350,2 m2
 

Sum alle formål 12987,7 m2
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5.5 Illustrasjonsplan 
 
 

Figur 12. Illustrasjonsplan 














