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1. FORMÅLET MED PLANEN 

Formålet med planen er å rydde opp i feil og uklarheter i Detaljregulering for Sandmovegen 24, 26, 
26B, 28, 32, 34, 36 og 38 og å legge til rette for etablering av to industribygg med tilhørende 
infrastruktur.  
 

2. PLANOMRÅDET OG VIRKNINGER UTENFOR PLANOMRÅDET 

 
 

2.1. Planområde 
Planområdet er den nordligste delen av gjeldende detaljregulering for Sandmovegen 24, 26, 26B, 28, 
32, 34, 36 og 38 og omfatter i hovedsak eiendommene gnr/bnr. 313/657 og 658 (Kvenildsskogen 12 
og 10). For å skape en helhetlig erstatning for gjeldende plan i området, tas eiendommene gnr/bnr. 
200/174 og 313/217 med i planområdet. Planområdet vises med rød strek på ortofotoet under. 
Illustrasjonen viser også gjeldende planstatus for området og er orientert med nord oppover. 

 
 
Mot vest grenser planområdet til E6. I nord grenser planområdet mot nylig etablert gangvei til planskilt 
overgang over E6. Sandmovegen grenser mot planområdets østre side mens mot sør grenser 
planområdet mot et ubebygd areal regulert for industri/næring. 
 
Eiendommene gnr/bnr. 313/657 og 658 er bebygd med hvert sitt industribygg. Disse er oppført på 
bakgrunn av dispensasjoner gitt i byggesakene. Kvenildsskogen 12 har Dekkmann som leietaker, 
mens Team Verksted med flere er leietaker i Kvenildsskogen 10.  
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2.2. Virkninger utenfor planområdet 
Gjeldende reguleringsplan for området, Detaljregulering for Sandmovegen 24, 26, 26B, 28, 32, 34, 36 
og 38, er skreddersydd for etablering av byggevarehuset Bauhaus og ble vedtatt i 2012. Før dette var 
det campingplass på området.  
 
Like øst for Sandmovegen ligger det et boligområde med småhusbebyggelse. Øvrig bebyggelse i 
området er industri- og næringsbebyggelse. Det er i hovedsak boligområdet som berøres av 
planinitiativet i form av endret bruk i forhold til forventningene.  
 
Virkningen for boligområdet er at eiendommen som var tiltenkt Bauhaus med et bygg på ca. 20 000 
m2 heller utvikles ved etablering av flere mindre bygninger. Dette medfører en mer «luftig» 
bebyggelsesstruktur, en mer menneskelig bygningsskala, men også en annen bruk enn opprinnelig 
tiltenkt. 
 
Den nye bebyggelsens utforming medfører behov for justering av formålsgrensene mellom bygge- og 
grøntformål. Dette medfører at planlagt grøntstruktur mot Sandmovegen endrer formen og reduseres 
noe i forhold til gjeldende reguleringsplan. Også mot det regulerte friområdet nord for Kvenildsskogen 
12 reduseres grøntarealet til en buffer på om lag 7 meters bredde.  
 

3. PLANLAGT BEBYGGELSE, ANLEGG OG ANDRE TILTAK 

Planinitiativet er tenkt å legge til rette for etablering av de to allerede oppførte bygningene på 
eiendommene gnr/bnr. 313/657 og 658. Rammesøknadstegninger for byggene finnes i vedlegg 1-2. 
 

4. UTBYGGINGSVOLUM OG BYGGEHØYDER 

Byggene har maks byggehøyde på kote 165,2 i tråd med gjeldende reguleringsplan. De er brutt ned i 
flere mindre volumer. Illustrasjonen under viser perspektivskisser av byggene sett fra øst. 
Illustrasjonene er fra rammesøknad. 
 

 
 

5. FUNKSJONELL OG MILJØMESSIG KVALITET 

Planområdet er en del av et allerede planlagt nærings-/industriområde. Nærheten til hovedveien E6 og 
plasseringen på Sandmoen sammen med andre foretak av samme type drift gjør området godt egnet 
for den planlagte funksjon. Planlagt drift er bilbasert og den korte avstanden til hovedveien E6 gjør at 
lokasjonen kan ses på som god i forhold til miljø. Brukere av virksomhetene har kort kjøreavstand fra 
hovedvegnettet.  
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6. VIRKNING PÅ, OG TILPASNING TIL, LANDSKAP OG OMGIVELSER 

I forhold til planlagte Bauhaus-bygning, vil planlagte tiltak være i en mye mindre skala. Tiltakene er 
mindre og byggevolumene er brutt opp. Tiltakene anses dermed som bedre tilpasset omgivelsene, da 
særskilt boligbebyggelsen, enn opprinnelig planlagt tiltak. Tiltakene plasseres på samme kotehøyde 
som opprinnelig planlagt bebyggelse i gjeldende plan.  
 

7. FORHOLD TIL GJELDENDE PLANER 

Gjeldende plan for området er 
Detaljregulering for Sandmovegen 
24, 26, 26B, 28, 32, 34, 36 og 38 
(PID r20090041), heretter kalt 
Bauhaus-planen. Planområdet 
omfatter også deler av E6, Storler 
– Sentervegen (PID. R20120046), 
heretter kalt E6-planen.  
 
Arealformål i gjeldende planer er 
forretning/industri, kombinerte 
grøntstrukturformål, annen 
veggrunn – tekniske anlegg og 
annen veggrunn – grøntareal. I 
planforslaget justeres 
formålsgrensen mellom 
byggeformål og grøntformål.  
 
Byggegrensen mot E6 beholdes 
og forlenges i tråd med endring av 
formålsgrense mellom bygge- og 
grøntformål. Også mot 
Sandmovegen forlenges 
byggegrensen i takt med endring 
av formålsgrensene. I Bauhaus-
planen er det, i tillegg til 
byggegrenser, linjer for planlagt 
bebyggelse. Disse linjene foreslås 
fjernet i planforslaget.  
 
Illustrasjonen over til høyre viser plassering og utstrekning av formål i forslag til ny plan oppå 
gjeldende plan. Illustrasjonen viser også foreslått byggegrense og markerer linjer som fjernes med 
rødt. Hvite figurer viser byggenes plassering slik de er rammesøkt. 
 
Planbestemmelsene for Bauhaus-planen endres på følgende punkter: 

- 3.3 Utnyttelse og plassering 
Bestemmelsen rettes opp og knyttes til BRA i stedet for BYA. Tallene justeres slik at de er i 
tråd med intensjonen i Bauhausplanen som vist i illustrasjonsplanen. Det må også tas hensyn 
til at industri (med lavere parkeringsdekning) tillates oppført. Det vises til vedlegg 3 
vedrørende kommentarer til utnyttelsesgraden i gjeldende Bauhaus-plan. 

- 4.1, 6.3 og 7.1 vedrørende grønnstruktur 
Spesifisere i bestemmelsene at planlegging og opparbeidelse av grønnstruktur tilknyttet de 
enkelte byggeområdene kreves, ikke at alt av grønnstruktur i hele området må planlegges og 
etableres samtidig. 

 

8. VESENTLIGE INTERESSER SOM BERØRES AV PLANINITIATIVET 

Intensjonen ved planinitiativet er å utarbeide en plan som er tilpasset allerede gitte dispensasjoner i 
byggesak. Temaene er dermed tidligere belyst i nabovarsel. Av offentlige instanser er Statens 
vegvesen nabo og dermed varslet. De har ikke kommet med innspill i saken. Ut over det er det 
beboerne i boligområdet øst for Sandmovegen som berøres.  
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9. RISIKO OG SÅRBARHET 

Bauhaus-planen med tilhørende ROS-analyse ble vedtatt i 2012. ROS-analysen avdekker ingen 
områder med stor risiko med hensyn stil samfunnssikkerhet. Av de tema som er vurdert, anses 
følgende som aktuelle for en ny vurdering i dag: 

- Støy 
Støyvurderingen som ble utarbeidet til reguleringsplanen viser at de fleste boligene langs 
Sandmovegen ligger helt eller delvis inne i gul støysone. Støybildet i området er endret etter 
at Bauhaus-planen ble vedtatt som følge av E6-utbyggingen. Støykart utarbeidet i forbindelse 
med E6-reguleringen viser at nesten ingen av boligene langs Sandmovegen ligger i gul sone 
lengere. Vi har fått opplyst fra prosjektleder for E6-utbyggingen hos Statens vegvesen at det 
er etablert støyskjerm langs hele «Bauhaus-tomta» som kompenserende tiltak for at det ikke 
lengere er aktuelt å etablere Bauhaus her. Det er ikke utarbeidet nytt støysonekart med denne 
løsningen, men resultatet antas å være tilsvarende allerede utredet alternativ.  
 
I forbindelse med byggesøknaden er det utarbeidet støykartlegging for Team Verksted. Denne 
viser at tiltaket ikke vil medføre nærliggende boliger i støysone. Dekkmann er et mindre 
verksted enn Team Verksted der det kun foregår dekkskift. Man har ikke sett behov for 
utarbeidelse av støykartlegging for denne drifta.  

 

10. OFFENTLIGE ORGANER OG ANDRE INTERESSERTE SOM SKAL VARSLES 
OM PLANOPPSTART 

Standard varslingsprosedyre ved plansaker, muligens med utvidet varsling av naboer som følge av 
stort engasjement i byggesakene. Dette kan diskuteres. 
 

11. PROSESSER FOR SAMARBEID OG MEDVIRKNING 

Standard prosedyrer for medvirkning gjennom varsel om oppstart og ved offentlig ettersyn.  
 

12. KONSEKVENSUTREDNINGER 

Det er gjort en foreløpig vurdering av planforslaget i forhold til forskrift om konsekvensutredning. Tiltak 
i tråd med planforslaget omfattes ikke av forskriftens § 6 eller 7. Planlagt tiltak er nevnt i forskriftens 
vedlegg II, punkt 11j, og skal iht. forskriftens § 8 vurderes iht. forskriftens § 10. Det vurderes at 
planforslaget ikke vil ha vesentlige virkninger iht. § 10 og planen skal dermed ikke konsekvensutredes. 
 

13. VEDLEGG 

1 Rammesøknadstegninger Dekkmann 
2 Rammesøknadstegninger Team Verksted 
3 Notat – Utnyttelsesgrad i Detaljregulering for Sandmovegen 24, 26, 26B, 28, 32, 34, 36 og 

38 
4 Støykart E6-reguleringen 
5 Støykart Team Verksted 
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NOTAT – UTNYTTELSESGRAD I DETALJREGULERING FOR SANDMOVEGEN 24, 
26, 26B, 28, 32, 34, 36 OG 38 
 
ARC arkitekter har jobbet med flere prosjekter innenfor planen Detaljregulering for Sandmovegen 24, 
26, 26B, 28, 32, 34, 36 og 38. I den forbindelse har vi sett at det ikke er samsvar mellom plankart, 
planbestemmelser og planbeskrivelse vedrørende utnyttelsesgrad. I dette dokumentet gjør vi en 
oppsummering av alle steder i planmaterialet der temaet er omtalt og gjennomfører flere ulike 
regnestykke for å undersøke om vår mistanke om feil ikke stemmer. Oppsummeringen viser at vi ikke 
kommer opp i minste krav til utnyttelsesgrad i planbestemmelsene ved utregning av utnyttelsesgrad i 
tråd med gjeldende lover og regler.  
 
Under følger utklipp fra plandokumentene før vi gjennomfører utregning og konkluderer. 
 

UTKLIPP FRA PLANDOKUMENTENE 
Planbestemmelsene kap. 3.3: 
Utnyttelsen innenfor planområdet skal minimum være 42 000 m2 BYA og maksimum 52 000 m2 BYA. I 
utnyttelsesgraden regnes bebyggelsen og parkering på terreng. Areal under terreng skal ikke regnes 
med. 
 

Planbeskrivelsens kap. 1:  
 

 
 

Planbeskrivelsens kap. 5.5 (planforslagets forhold til kommuneplanens arealdel): 
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Planbeskrivelsens kap. 9 
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Planbeskrivelsens kap. 10.1: 

 
 
UTREGNING 
Regnestykke ift. teksten i planbeskrivelsen: 
 
Bygg B1 (Bauhaus) 20 000 m2 BYA 
Bygg B2    8 000 m2 BYA 
Sum bygg  28 000 m2 BYA 
Parkering (442 x 18)   7 956 m2 BYA 
SUM   35 956 m2 BYA 
 
Ifølge planbeskrivelsen er parkeringsarealet på 16 186 m2. Dette tilsvarer (16 186/18) 899 plasser. 
Det stemmer ikke med angivelse av antall plasser. Planbeskrivelsen oppgir nemlig 442 p-plasser på 
terreng. Hadde parkeringsarealet stemt, ville regnestykket gått opp i tråd med bestemmelsene: 
 
Bygg B1 (Bauhaus) 20 000 m2 BYA 
Bygg B2    8 000 m2 BYA 
Sum bygg  28 000 m2 BYA 
Parkering  16 186 m2 BYA 
SUM   44 186 m2 BYA 
 
I planbeskrivelsens kap. 9 er det en liste som oppgir areal som sum BRA bygg og parkering. Her er det 
tatt med BRA for bebyggelse under terreng, BRA for bygg 1. etasje, gjesteparkering og 
ansatteparkering. Summen av arealene er 48 346 m2 BRA (uten medtatt areal for tenkte plan pr. 3 
m). Dette tallet er altså innafor bestemmelsen, men det er inkludert bebyggelse under terreng (i strid 
med bestemmelsen) og det medfører at det skal være totalt 955 p-plasser i prosjektet (17 186/18). 
Dette strider mot øvrig tekst i planbeskrivelsen. 
 

Regnestykke ift. plankartet: 
 
Bygg 1    19 522 m2 BYA 
Bygg 2     5 243 m2 BYA 
Sum bygg  24 765 m2 BYA 
 
Det er linjer for planlagt bebyggelse i plankartet. Regnestykket over viser at maks. BYA for bebyggelse 
innenfor planområdet er 3 235 m2 mindre enn oppgitt i planbeskrivelsen. For å oppnå minimum 
tillatt BYA må det da etableres minimum 17 235 m2 parkering. Det vil si 958 p-plasser (17 235/18). 
 

Regnestykke ift. illustrasjonsplan: 
 
Bygg 1   19 500 m2 BYA 
Bygg 2     5 280 m2 BYA 
Sum bygg  24 780 m2 BYA 
Parkering (472x18)   8 496 m2 BYA 
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SUM   33 276 m2 BYA 
 
Dette viser at illustrasjonsplanen mangler 8 724 m2 BYA for å oppfylle minstekravet til 
tomteutnyttelse i planbestemmelsene.  
 
 

KONKLUSJON 
Regnestykkene over viser at det ikke er samsvar mellom plankart, planbestemmelser og 
planbeskrivelse. Planbeskrivelsen forteller om arealer for bygg og parkering som ikke oppfyller 
minstekravet til utnyttelse i planbestemmelsene. Plankartet har linjer for planlagt bebyggelse som 
medfører at eneste måte å oppfylle minstekravet til utnyttelse i planbestemmelsene er å etablere 
958 parkeringsplasser. Så mange parkeringsplasser er ikke i tråd med hverken planbeskrivelsen (som 
omtaler 442 plasser) eller illustrasjonsplanen (som viser 472 plasser). Så mange parkeringsplasser vil 
være innenfor intervallet for minimum og maksimum antall tillatte parkeringsplasser basert på 
bebyggelsens areal iht. kommunens parkeringsveileder, men over maksimalt tillatt andel av 
tomtearealet benyttet til parkering (20 % er tillatt iht. parkeringsnormens § 14.4. «20 % av 83 826 m2 
er 16 765 m2. 958 p-plasser x 18 m2 = 17 244 m2).  
 
De eneste dokumentene det er omtrent samsvar mellom er plankartet med sine linjer for planlagt 
bebyggelse og illustrasjonsplanen. Det er dermed nærliggende å tro at intensjonen med planen er å 
legge til rette for denne bebyggelsen. Dette strider imidlertid med intensjonen beskrevet i 
planbeskrivelsen i forhold til bebyggelsens areal.  
 
Selve byggeområdet i planen er på 58 194 m2. Det betyr at dersom utnyttelsesgraden i 
bestemmelsene skal opprettholdes, er det kun 16 194 – 6 194 m2 igjen til andre utendørs arealer som 
vei område for varelevering, kjørebaner for drive-in, oppholdssoner, veggsoner, rabatter osv. Det er 
veldig lite. Ser man på illustrasjonsplanen som viser 472 parkeringsplasser på bakkenivå, virker det 
nokså tydelig at å skulle få plass til ytterligere 486 parkeringsplasser (altså mer enn dobling av 
inntegnet antall) i tillegg til annet nødvending uteareal er tilnærmet umulig.  
 
Vi konkluderer dermed med at krav til utnyttelsesgrad i planbestemmelsene må være feil. 
 
Dersom en tar utgangspunkt i illustrasjonsplanen, burde kravet til utnyttelse i form av BYA vært: 
 
Bygg 1   19 500 m2 BYA 
Bygg 2     5 280 m2 BYA 
Sum bygg  24 780 m2 BYA 
 
Iht. parkeringsveilederen skal det etableres 1,5-4 p-plasser pr. 100 m2 for forretning og service i ytre 
sone. Det betyr i dette tilfellet 372 – 992 parkeringsplasser. Med bakgrunn i dette kan man regne ut 
minimums- og maksimums BYA: 
 
Minimum antall parkeringsplasser (372 x 18)    6 696 m2 
Maksimum antall parkeringsplasser (992 x 18) 17 856 m2 
 
Maksimum antall parkering overstiger maksimalt tillatt areal innenfor tomta for parkering. Derfor må 
arealet justeres ned til 20 % av tomtearealet, som er 16 765 m2. 
 
Minimum BYA: 
BYA bygg  24 780 m2 
BYA parkering    6 696 m2 
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BYA minimum  31 476 m2 
 
Maksimum BYA: 
BYA bygg  24 780 m2 
BYA parkering  16 765 m2 
BYA minimum  41 545 m2 
 
Videre åpner planen for etablering av industri iht. formål i plankart og planbestemmelsenes kap. 3.2. 
For dette formålet er det helt andre krav til parkering. Her er kravet 0,3 – 0,8 p-plasser pr. 100 m2 
BRA. Dersom bebyggelsen som er angitt i plankartet med linjer for planlagt bebyggelse var industri, 
ville regnestykket bli som følge: 
 
Minimum BYA: 
BYA bygg   24 780 m2 
BYA parkering (75 x 18)    1 350 m2 
BYA minimum   26 130 m2 
 
Minimum BYA: 
BYA bygg   24 780 m2 
BYA parkering (199 x 18)   3 582 m2 
BYA minimum   28 362 m2 
 
Regnestykkene over viser at det vil være umulig å oppfylle kravene til utnyttelsesgrad i 
planbestemmelsene dersom det etableres industri i stedet for forretning.  
 
 
 
 

 
Terese Mannsverk 
Sivilarkitekt MNAL 
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