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1 Sammendrag

Dette dokumentet beskriver detaljreguleringen av Sognshgy nzeringsomrade, med mal om a legge til
rette for et helhetlig naeringsomrade i trdd megeldendekommuneplan. Planen innebeerer at

omradet reguleres til naeringsformal, som hovedsakelig skal brukes til inchgiagervirksomhet.
Hensikten er & knytte sammen eksisterende naeringsomrader og skape muligheter for videreutvikling
av allerede etablerte Miisomheter, samtidig som det gis rom for nyetableringer innen industri og

lager.

Forslagsstiller er Ipoa Neeringseiendom AS, mens Plus Arkitektur AS har hatt ansvaret for
utarbeidelsen av planforslaget, inkludert plankart, bestemmelser og planbeskrivelse.
Konsekvensutredningen, som vurderer virkningen av tiltaket pa miljg og samfumarkeidet av
Sweco. Planprosessen har involvert kommunestyret, som behandlet planprogrammet i april 2025

2 Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen

Hensikten med planarbeidet er en detaljregulering av omradet i tradd med nylig vedtatt
kommuneplan. Omradet skal reguleres til naeringsformal, og vil binde sammen eksisterende
neeringsomrader. Omradet skal primeert nyttes til industg lagervirksomheter, og leggeriitte for
utvikling av eksisterende industag lagervirksomheter i omradet.

2.2 Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold

Forslagsstiller er Ipadeeringseiendom AS. Plankonsulent er Plus Arkitektur ASARitisktur har
utarbeidet fullstendig planforslag med plankart, bestemmelseplagbeskrivelse.
Konsekvensutredningen er utarbeidet av Sweco.

2.3 Tidligere vedtak i saken
Kommunestyret behandlet planprogrammet i mgte datert 10.04.2025. Fglgende vedtak ble fattet;
Fremlagt forslag til planprogram for detaljreguleringsplan for Sognshgy naeringsomrade
fastsettes med fglgende suppleringer:
1. Naturmangfold skal registreres fgr fornminner.
2. Klimautslipp som falger av arealomdisponeringen skal utredes og eventuelle avbgtende
tiltak vurderes.
3. Energibehovet for ferdig utbygd neeringsomrade ma utredes ut ifra et realistisk
maksimumsalternativ.
4. Det presiseres naermere at bebyggelsens virkning i landskapet skal visualiseres bade fra
bakkeg og luftperspektiv. Avbgtende tiltak skal vurderes for a redusere bebyggelsens
eksponering med tanke pa bade naeg fiernvirkning.

2.4 Utbyggingsavtaler
Det er ikke igangsatt arbeid med utbyggingsavtale. Dette bar varsles parallelt med at planforslaget
legges ut til offentlig ettersyn.

2.5 Krav om konsekvensutredning

Formalet med Forskrift om konsekvensutredninger er a sikre at hensynet til miljg og saptifunn
ivaretatt under utarbeidelse av planer, jfr. § 1.
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Forskriftens § 6 b) sier at reguleringsplaner etter ptaonbygningsloven for tiltak i vedleggllid
skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding.

Arealbehovet for prosjektet utgjgr mer enn 15 000 m2 i bruksareal, og tiltaket gar betignelsen
Naeringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygdrilennyttige formal. Tiltaket
faller derfor inn under punkt 24 i vedlegg I. Dette utlgser knawvplanprogram og
konsekvensutredning for tiltaket.

3 Planprosessen

3.1 Medvirkningsprosess, varsel om oppstart, evt. Planprogram

Brev om oppstart av privat detaljregulering og hgring og offentlig ettersyn av forslag til planprogram
ble sendt ut til naboer, interesseorganisasjoner, regionatgnasjonale myndigheter 29. juni 2024.
Oppstarten ble ogsa annonsert i Moss avis. Hariiggefr ble satt til 2. september 2024.

| lgpet av hgringsperioden ble det mottatt 13 hgringsuttalelser.
1. ELVIA
2. DSB

3. MOSSEREGIONEN INTERKOMMUNALE BRANN OG REDNING MIB

4. NVE

5. STATENS VEGVESEN

6. GSTFOLD FYLKESKOMMUNE KULTURARV

7. RUNE SKREIBERG

8. FORSVARSBYGG

9. SOGNSH@Y VELFORENING

10. YVIND SOGN

11. STFOLD FYLKESKOMMUNE

12. FORUM FOR NATUR OG FRILUFTSLIV @STFOLD

13. STATSFORVALTEREN

Alle hgringsuttalelsene er summert og kommentert som del av plandokumentene

4 Planstatus og rammebetingelser

4.1 Overordnede planer
w Cef 1l Sal 2 Yhedohaldpaneld | y S NJ

Fylkesplan for @stfold @stfold mot 2050
Fylkesplan «@stfold mot 2050 ble vedtatt 22.08.2018, og omfatter hele Jstfold Ddker definert
tre hovedtemaer i planen: Klima og miljg, verdiskapninggagpetanse samt levekar og folkehelse.

- Klima og miljg: Hovedmalet er at «@stfold skal veere et fylke som ivaretar klima, natur,
kulturminner og kulturlandskap, og som tar miljghensyn i offentlig og privat sektor».

- Verdiskapning og kompetanse: Hovedmalet er at «@stfold skal veere attraktivt for mennesker
og kapital og tilby et velfungerende arbeidsmarked. Vi skal ha et baerekraftig naeringsliv
preget av nyskapning, riktig kompetanse og samhandling».

- Levekar og folkehelse: Hovedmalet er «God livskvalitet for alle som bor i @stfold.

DETALJREGULERINGSPE@SNSHZY NARINGSOMRADE



Fylkesplanen inneholder en overordnet arealstrategi for @stfold, samt regianeddstrategier som
bygger opp under hovedtemaene. Innenfor Mosseregionedetiblant annet fokus pa
transportsystemet og naeringsutvikling.

Planomradet er avsatt sotettbebyggelse od NFomrade i gjeldende fylkesplan.

Figurl: Utsnitt fra gjeldende fylkesplan

Regional transportplan for @stfold mot 2050
Regional transportplan er en oppfalging av fylkesplanen. Samfunnsmale@stfatd skal ha et
transportsystem som fremmer helse, miljgvennlig og tilgjengsdigsportsystem som mgater
befolkningens og neeringslivets behov.
Hovedstrategiene er:
- Geografisk tilpasning av tiltak ut fra transportutfordringer og regionale samarbeidsavtaler.
- Fullifgring av pabegynte, og oppfglging av vedtatte prosjekter.
- Iverksette tiltak som gir bedre utnyttelse av transportformenes fortrinn, gkt verdiskapning og
flere arbeidsplasser basert pa lokale/regionale fortrinn, og gkt fysisk aktivitet og bedre
folkehelse.

w Y 2 Yal¥ giafier

Kommuneplanens samfunnsdel

Samfunnsdelen er delt inn i tre satsingsomrader, «Leve hele livet i Rade», «AttRé&tige og
«Grgnne Rade», som hver knyttes opp mot de tre dimensjonbesrékraftbegrepet; sosial,
gkonomisk og miljgmessig baerekraft.
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Leve hele livet i Rade

| Rade skal alle ha like muligheter gjennom samhandling, likeverd og fellesséieql. Skiape lokale
arenaer, kulturopplevelse og fritidstilbud for alle. Barn og ungkeeentiden i Rade og de skal ha
trygge omgivelser med gode oppvekstsvilkdamtidig ma vi jobbe med & forebygge ensomhet og
tilrettelegge for godeomsorgstjenester. Vi ma jobbe for at det skal veere attraktivt & etablere seg og
levehele livet i Rade.

Attraktive Rade

For Rade handler gkonomisk baerekraft om 4 tilrettelegge for at det kan skapeisisplasser og
neeringsutvikling. Vi vil gjgre Rade attraktiv for bade nyelsisterende naeringsliv. Rade har en
sentral plassering og det blir viktig & utnyttenne naerheten til byene rundt. Rade skal veere et
attraktivt sted & stoppe ogppleve noe. Samtidig ma Rade ha et fokus pa kompetanse og ressurser
Ra&desamfunnet og hvordan alle kan veere med & bidra. Vi gnsker a fokusesaifsiene i

landbruket, marin og maritimenuligheter og opplevelsesnaeringen.

Grgnne Rade

Miligmessig baerekraft i Rade bestar av a ivareta naturen, kystlandskapet, kultutarfetuftslivet

slik at de som kommer etter oss har glede av det. | Rade neélwsere klimagassutslipp og bidra til &
na klimamal for a skape miljigmessbigprekraft. Vi ma finne gode lgsninger for landbruket og tilpasse
oss endringer klimaet. Vi gnsker a etablere en sterk miljgprofil i Rade for 4 tiltrekke oss unge
bosettere i kommunen.

Kommuneplanens arealdel
Planomradet er i kommuneplanens arealdel, avsattditeerende neeringsvirksomhet frgmtidig
neeringsvirksomhet felt N6 (Sognshgy). Kommuneplanbestemmelsene gir folgemder for
omradet.
- Innenfor feltet tillates det utvidelse av eksisterende naering pa tilgrensende neeringsomrade.
- Neerliggende bolighebyggelse og landskap ma tas hensyn til i planlegging av omradene,
spesielt med tanke pa stay og stav.
- Bevaring/etablering av buffer mot E6 og mot naboer skal sikres.
- Tilstrekkelig trafikkog adkomstmuligheter skal sikres.
- | planleggingen skal det vurderes og gjennomfgres avbgtende tiltadegamiljo,
tilgrensende boligomrade og overvannshandtering.
- Miljghensyn skal vektlegges i planleggingen.
- For a ivareta opplevelsen for de veifarende pa E6 og skape en godinnfallsport til Rade
kommune skal estetikk vektlegges, jf. Estetikkveiledestfold.
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Figur2: Gjldende kommuneplan

Kommunedelplan for klima og energi

Rade kommune tar klimautfordringen pa alvor, og skal ved hjelp av denne klimaplanen sgrge for at
Radesamfunnet gir sitt bidrag i arbeidet med & redusere klimagassutslippene. Dette er Rade
kommunes farste klimaplan etter at verdenssamfunnet gjennom Pdaiteawvble enige om a

begrense den globale oppvarmingen til godt under 2°C, og helst under 1,5 °C i forhold til
farindustriell tid.

Rade har satt seg fglgende mal for klimaarbeidet:
- Innen 2030 skal klimagassutslippene i Rade veere redusert med minst 50% sammenlignet
med 2016.
- R&de skal bidra til at @stfoldregionen oppnar netto null Q@ipp innen 2050 ved bade
kraftig & redusere utslippene og gke CQhtakene i Rade.
- For a bidra til det globale lavutslippssamfunnet innen 2050 skal Rade redusere forbruk og
redusere klimafotavtrykk pa varer og tjenester vi kjgper.

4.2 Gjeldende reguleringsplaner

Planomradet er regulert gjennom reguleringsplan for Sognsstykket, vedtatt 08.09.1982. Planomradet
er regulert til industri og jordog skogbruk
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Figur3: Gjeldende reguleringsplan

4.3 Tilgrensende planer
| nord grenser planomradet til reguleringsplan for E6/4 felt Rade, vedtatt 08.05.2003. | vest grenser
planomradet til reguleringsplan for Rarskogen industriomrade, vedtatt 22.11.1974 (Moss kommune)
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4.4 Temaplaner

Strategisk naeringsplan for Mosseregionen 22P26.
Planen ble vedtatt i kommunestyret i Rade kommune 8.06.23. Planen skal gjgre Mosseregionen til et
enda bedre sted a bo, arbeide, utviktey etablere virksomhet i. Planen legger vekt pa a utnytte
lokale fortrinn, samt & utvikle samarbeid, struktur og kulior en styrket neeringsutvikling i
Mosseregionen i arene som kommer. Det er trukket frem tre fokusomrader som er viktige
forutsetninger for & lykkes med malene:

- Levende og attraktive sentrumsomrader

- Neeringsaktiv kommune

- Innovasjon og kompetanse

Mosseregionen har komparative fortrinn/spesielle forutsetninger for & utnytte potensialet knyttet til
- attraksjonsbygging som del av opplevelsesneering og landbruksbasert reiseliv,
- regionen som logistikknutepunkt,
- industriutvikling,
- Forsvarets tilstedeveerelse pa Rygge og fremvekst av flyteknisk milja,
- og landbruk og naeringsmiddelindustri.
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Temaplan for trafikksikkerhet i R&de kommune 2Q037
Trafikksikkerhetsplanens hovedmalsetting er & arbeide for & na nullvisjonen, som tilsier at det i
planperioden 2012037 ikke skal vaere noen drepte eller hardt skadde i trafikken i RA&de kommune.

Hovedplan vann og avigp 202929
Ra&de kommune gnsker med sine-&#legg a:
- gke sikkerheten i vannforsyningen
- sikre vannkvalitet til forbruker
- minimere forurensingsutslipp
- optimere transport av avlgpsvann til renseanlegg
- redusere risiko for oversvgmmelser

4.5 Statlige planretningslinjer/rammer/fgringer

Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2025)

Formalet med retningslinjene er & sikre en samordnet og beaerekraftig-batigpt og
transportplanlegging og bidra til mer effektive planprosesser. Regional og kompilankdgging er
viktige virkemidler for & falge opp beerekraftsmalene og Norgesgonale og internasjonale
forpliktelser pa natu, klima og miljgomradetPlanleggingen skal bidra til & utvikle beerekraftige
byer og lokalsamfunn, legge til retter verdiskaping og neaeringsutvikling, og fremme helse, miljg og
livskvalitet.Planleggingen skahmtidig bidra til reduserte klimagassutslipp, et klimatilpasset
samfunn og ivaretakelse av kulturmiljg og naturmangfold, samt redusere tapbtriet mark,

natur-, villrein og friluftsomrader og karbonrike arealer. Planleggingkal ogsa sikre at det innenfor
det samiske reinbeiteomradet tas hensyrréindriftens bruk av arealene.

Retningslinjene skal fremme et lavutslippssamfunn gjennom utviklitgeaekraftige, kompakte og
attraktive byer og tettsteder. Arealbruken skal tilrettelegge gode mobilitetslgsninger og redusert
transportbehov. Planleggingen skal leggestite for tilstrekkelig boligbygging og neeringsutvikling,
med vekt pa gode regionalgsninger. Kommunene skal ha handlingsrom til & kunne bestemme hvor
nye boligerskal bygges ut fra lokale forutsetninger.

Statlige planretningslinjer for klima og energi (2024)
Formalet med retningslinjene er a sikre at klima og energi vektlegges i planleggtteyeplan og
bygningsloven og @gvrig myndighetsutgvelse og virksomhet i stetenmunene og
fylkeskommunene. Klima omfatter bade reduksjorkimagassutslipp, karbonopptak dggring og
tilpasning til forventede&limaendringer. Retningslinjene tydeliggjer statens forventninger til hvordan
dette skalgjgres, og statens bidrag til kunnskapsgrunnlag og veiledning.
Retningslinjene skal bidra til at:
a) Norge nar sine nasjonale klimamal som er fastsatt i klimaloven.
b) Livsgrunnlaget og naturmangfoldet sikres for dagens og framtidige generasjoner.
c) God forsyningssikkerhet for energi opprettholdes.
d) Samfunnet og gkosystemene forberedes pa og tilpasses klimaendringene.
e) Arbeidet med & redusere klimagassutslipp, mer effektiv og fleksibel energibruk, bedre
klimatilpasning og andre miljgmal ses i sammenheng.
f) Stat, fylkeskommuner og kommuner far klargjort sine roller og ansvar.
g) Kommuner og fylkeskommuner prioriterer klir@g energihensyn i sin myndighetsutgvelse,
og kommunene i sin virksomhet.

Retningslinjene skal legges til grunn ved kommunal, regional og statlig planlegigingian og
bygningsloven, og kommunal virksomhet.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
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(1995)

Hensikten er & synliggjare og styrke barn og unges interesser i planlegggtnangslinjene stiller

blant annet krav om vurdering av konsekvenser for bararmge i planleggingen, foreta en samlet
vurdering av barn og unges oppvekstmiljgarbeide retningslinjer, bestemmelser eller vedtekter om
omfang og kvalitet aarealer og anlegg av betydning for barn og unge, og organisere planprosessen
slik atsynspunkter som gjelder barn som bergrt part kommer fram.

5 Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

5.1 Beliggenhet e

w . StA3T3ISYKS

Planomradet ligger plassert i Rade kommune, mellom E6 ag3(Mosseveien). | vest grenser
planomradet til kommunegrensa mot Moss kommune. Fra planomrédet er det ca. 4,5 kilometer til
Karlshus sentrunog 2,2 km til Rygge stasjon.

Kl _4m
Figur5: Planomradets beliggenhet
w ! GAINByayAy3a 23 Aa0GDANBtasS L LI Fy2YNRRS

Planomradet har en starrelse pa ca. 144 daa, og omfatter hele eksisterende nzeringsomrade,

Mosseveien 126, 128 og 130 samt omradet avsatt til fremtidig naeringsbebyggelse i gjeldende
kommuneplan.
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Figur6: Planavgrensning

5.2 Dagens arealbruk og tilstatende arealbruk

Store deler av planomradet er i dag ubebygd, og bestar av klimaskog. En god del av skogen er i dag
hugget ned, mens noen partier med skog gjenstar. Selv om mye av skogen er hugget, fremstar
fortsatt omradet som et naturomrade, med stadig tilvekst av vesgjeia.

@stre del av planomradet er eksisterende neerifigdustriomrade. Omradet er tatt med i
planarbeidet for a sikre en helhetlig utvikling med tanke p& adkomst og logistikk, samtidig vurderes
grep for a sikre en bedre arealutnyttelse av omradet.

Nord for planomradet ligger E6 og Rygge Flystasjon. | vest ligger Ragrskogen industriomrade pa andre
siden av kommunegrensa. | syd ligger et eksisterende smahusomrade med 22 boliger og Fv. 118. Mor
ast grenser planomradet mot eksisterende skog landbrukemrader.

5.3 Stedets karakter

w {GNXzl GdzNJ 23 SadSGA] 1k 0@F2NY

Majoriteten av planomradet bestar av granne arealer med noe eldre skog, hogstflater og krattskog.
Eksisterende naeringsomrade er i stor grad fullt utbygd. Omradet er tilnaermet helt flatt, og de
omradene som ikke er utbygd er asfalterte flater for parkengdagring av materiell og utstyr. Mot
nord, langs EG6 ligger en lengre sammenhengende vegetasjonsskjerm som demper bebyggelsens
synlighet fra motorveien. Det er ogsa tett vegetasjon mellom planomradet og tiliggende omrader i
gst, noe som reduserer synligten fra denne siden.
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Figur7: flyfoto som viser planomradet

w 913aAa40SNBYRS 0S060&833Sftas

Dagens nzeringsbebyggelse bestar av ca. 10 bygg i ulik starrelse. Byggehgyden varierer fra bygg i en
etasje, til bebyggelse med ca. 8 meter takhgyde. Omradet beerer preg av en trinnvis utbygging, der
stadig nye bygg er fgrt opp ved behov, og eldre byggmersaArkitektur og byggeskikk er lite

enhetlig, og bebyggelsen bestar av tre starre produksjogdagehaller i sandwickelementer,

lagerhaller i plast og neeringsbebyggelse i betong og trekledning.

Figur8: Foto fra Granheimveien inne pa eksisterende neeringsomrade

Mellom Mosseveien og eksisterende nzeringsomrade ligger fire eneboliger blandet inn i
neeringsbebyggelsen.
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Figur9: Foto fra Fv. 118

5.4 Landskap

w ¢2LI2INIFA 23 flyRall L)
Planomradet ligger i et relativt flatt jordbrukslandskap langs motorveien. Eksisterende
neeringsomrade ligger pa et flatt plata, for terrenget faller mot vest. Haydeforskjellen mellom gst og
vest er p4 mellom-® meter. Planomradets laveste punkt liggerthelordvest, mot E6.

% : : )

[ s o '
FigurlQ: Terrengsnitt fra @st mot vest
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52,86 moh
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Figurll: Terrengsnitt fra nord mot syd

w {2t FT2NK2t R
Planomradet ligger apent til, med gode solforhold.

5.5 Kulturminner og kulturmilje

Ved varsel av oppstart stilte @stfold fylkeskommune krav til arkeologiske registreringer av
planomradet. Kulturarv i @stfold fylkeskommune gjennomfarte registreringer sommeren 2025, og
det ble ikke pavist automatisk fredete kulturminner.

5.6 Naturverdier
Store deler av planomradet har blitt hugget patrtivis siden rundt 2000. De starste inngrepene skjedde
rundt 2014 og 2020.

Omradet baerer preg av a ha veert utsatt for flatehogst med mye sveert tett bjgrkedominert ungskog
som enkelte steder er ugjennomtrengelig. Videre er det yngre granskog som ogsa er sveert tett og
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merk. En slik granskog gir darlige forhold for et rikt artsmangfold da det er lite variasjon i treernes
alder og lite lys til & utvikle et godt feltsjikt.

*

Figurl2: Bilde av tett bjmedninert ungskog og en livigs granskog i gst.

Enkelte omrader, som i nordvest og nordgst, er det enda skog igjen, men store deler er
granplantasjer der det er sveert lite liv. Enkelte lunger med eldre skog og dgdved finnes i omradet.
Omradet er graftet i sgrvest. | vest dominerer gran (hogstklassa 90cir) men det er ogsa innslag
av noe furu og bjark. | gst er det et frodig omrade med svartor. Tegn til hakkespettaktivitet bade i
form av hull fra matsgk og reirplass (hull i trestamme) samt levende unger.
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Figurl3: Kartutsnitt som viser naturverdier i planomradet.

Det foreligger ikke, ifglge Naturbase, tidligere registrerte naturtyper i planomradet som ble kartlagt

for naturtyper av Norconsult i 2021.
Det er ifglge Artsdatabanken registrert flere truede sommerfuglarter fra 1995/1996 i omrader rundt

planomradet. Av andre arter er det fa rgdlistearter registrert i omradet mellom 2000 og 2025. Det
ble under befaringene i mai 2025 hart gulspurv og grgnnfiekige er registrert som sarbare pa

radlista.

Det ble observert enkelte veletablerte eiketreer sgrast i planomradet. De er enda forholdsvis unge,

men vil over tid bli verdifulle traer for en rekke arter. Saerlig er det et mindre omrade med flere
eiketreer langs veien (Sognshgay) som skilte seg ut frarestaaturen i omradet.
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Figurl4: Bildet til venstre viser en veletablert eik sgrast i omradet, mens bildet til hgyre viser eikeholtet som vokser langs
veien i sgrgst.

Da store deler av omradet er hugget var det ikke mye staende dgd ved som ble observert, men
enkelte individer har fatt st. | sgrvest i omradet ble det observert en stdende dgd trestamme rik pa
spettehull og reirhull fra insekter.
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Figurl5: En verdifull trestamme som har blitt benyttet til yngling av bade spetter og insekter.

5.7 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteomrader

Planomradet bzerer ikke spor av & vaere brukt som rekreasjonsomrade. Stor deler av omradet er
dekket av tett ungskog, og er tidvis ugjennomtrengelig. Med unntak av at fatall boliger rett syd for
planomradet, ligger omradet langt unna etablerte boligomra®&tarrelsen pa omradet, og det

faktum at omradet i sin helhet ligger innenfor r@d og gul staysone, gjar ogsa at rekreasjonsverdien er
sveert liten.

5.8 Landbruk
Planomradet brukes ikke som landbruksareal i dag. Som del av konsekvensutredningen er

jordressursene innenfor planomradet kartlagt. Mesteparten av planomradet bestar av skog med
dyrkbar jord. Feltkartleggingen/befaringen viste selvdrenert og blokkfri joej hgyt humus
/moldinnhold. Bedgmmelsen av jordprgvene viste sandig silt/siltig sand med innslag av leire. Dette
gir den dyrkbare jorda den hgyeste verdien av dyrkbar jord, middels verdi.
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Figurl6: Verdi for jordbruk

5.9 Trafikkforhold

w Kjgreatkomst

Eksisterende neeringsomrade har i dag adkomst fra Granheimveianhé&mveien er igjen koplet pa
Fv. 118 (Mosseveien). Granheimveien er ogsa adkomstvei for boligene Granheimveien 2, 4, 5, 6 og
Mosseveien 130. Mosseveien 126 og 128 har egen direkteutkjgrsel til Fv. 118 (Mosseveien)

w Vegsystem

Dagens veisystem med veiforbindelser er uistier. Planomradet befinner seg mellom to
forbindelser til E6, Karlshus i gst og i Halmstad i vest. Forbindelser til overordnet veinett er via
Ryggeveien/Mosseveien gst/vest mot bade hhv. Moss og E6 mot Oslo, og Rade/Fredrikstad og
Sarpshorg/E6, mens noe lokailfikk kan ga til/fra Saltnesveien sgrover.

DETALJREGULERINGSPE@SNSHZY NARINGSOMRADE



Mot Moss Mot E6 V/0slo
Vansjo
Halmstad
E 6]

Mot Sarpsborg/
] - E6 8

Karishus

Mot Rade/Fredrikstad

Figurl7: Planomradets veiforbindelser

Det er flere avkjarsler i neerheten av Granheimveien som leder til planomradet, blant annet en
avkjgrsel 23 meter gst og en 45 meter gst mot sgr. Det er 380 meter til neermeste overordnede kryss,
som er rundkjgringen med fv. 116 i vest

............

Figurl8: Veisystemet og avstand til kryss og avkjgrsler

Fartsgrensen i Mosseveien forbi planomradet og vestover er 60 km/t. Fartsgrensen er 70 km/t fra like
ast for planomradet.

w Trafikkmengde

Det er flere kontinuerlige (og periodiske) tellepunkter i neerheten av planomradet, og tall pa
trafikkmengde i veinettet rundt planomradet i NVDB. Det er derfor valgt & bruke NVDB som kilde for
trafikktall pa dggnniva (ADT), for & ha mindre usikkerhet emhévbasere ADT pa en korttidstelling
pa stedet, nar det finnes tilgjengelig datagrunnlag. Trafikkmengden er basert pa trafikkmengder fra
NVDB per 2023 basert pa trafikktellinger og skjgnn, og fremskrevet til 2025 iht. fylkesvise prognoser.
ADT fra 2018 1t2024 registrert i Statens vegvesens kontinuerlige tellepunkt vest og gst for
planomradet i hhv. Ryggeveien og Mosseveien viser at det har veert trafikkveks @i Bret i
Ryggeveien og Mosseveien i omradet.
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ADT i veinettet per 2025 er vishder. ADT i Mosseveien forbi planomradet er 3600, med
tungtrafikkandel 9 %. ADT i Ryggeveien er betydelig hayere, 080LGranheimveien er adkomst
for tre boliger i tillegg til planomradet. Det estimeres at de tre boligesaant eksisterende
naeringsomrade genererer en trafikk som @iranheimveieren ADTpé&115.

-~ 56 ADT og tungtrafikkandel i % dagens situasjon (per 2025)
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Figur19: Arsdggntrafikk dagens situasjon (2025)

w Ulykkessituasjong trafikksikkerhet for myke trafikanter
De siste fem arene (ar 202025) har det ikke vaert noen politiregistrerte trafikkulykker i
Mosseveien rundt planomradet eller i Granheimveien. Det var en trafikkulykke i Mosseveien mellom
personbil og MC i 2020, hvor fartsgrensen er 70 km/t, og to tralikker i Ryggeveien i vest, en
utforkjgring med personbil i 2021 og en kollisjon mellom sykkel og personbil i 2020. Det er ingen
ulykkespunkt eller ulykkesstrekning ved planomradet.

Det er god sikt og det er belysning i dagens avkjarsel fra Mosseveien.

Jf. N100 skal «gangg/eller sykkelvegen trekkes tilbake i kryssomradet slik at en innsvindgghde

kan stoppe mellom primeervegen og gang/eller sykkelveg». Denne avstanden er knappe 3 meter i
dag.

Granheimveien er kort og trafikk ut har vikeplikt for trafikk pa Mosseveien, sa det antas ikke at trafikk
kommer oppi seerlig hay hastighet i Granheimveien, som ogsa er relativt smal, som gjer at man ma
senke farten ved mgtende bil (ca. 5 meter tverrsnitt).

Basert pa denne forenklede analysen vurderes trafikksikkerheten a veere god, men-ad@ang
sykkelveien burde veert trukket tilbake i kryssomradet iht. krav i N100.

w Kollektivtilbud
Det legger bussholdeplass rett ved planomradéid bussholdeplassen Sognshgay gar buss 159, 160,
161, 600, 630 og 633
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Busslinjene som passerer planomradet gar relativt sjeldent, men det er mtaligués til og fra
planomradet:
1 Linje 600 gar mellom SeMoss/Rygge pa skoledager, med to avganger om morgenen
mellom ca. kl. 6.30 og 8, og en/to avganger om ettermiddagen, mellom ca. 15.30 og 16.30.
1 Linje 630 gar mellom Fredrikst&thlden og FredrikstaMloss, med en avgang i timen
mandagfredag, mellom kl. 717, dvs.10 avganger per dag per retning.
1 Linje 633 gar mellom Moss og Halden via Sarpsborg, med to avganger melldmedt
mellom 0809, hver andre time mellom 10:30 og 14:30, 15:30, to ganger mellot81én
avgang i timen) og hver andre time mellom 19:30 og 21:30, dvs. 11 avganger perdag pe
retning.
1 Linje 159, 160 og 164r skolebusser for hhv. Karlshus skole, Rade ungdomsskole, Spetalen
skole. Disse gar kun skoledager og har en avgang hver om morgenetregno
ettermiddagen (161 gar kun om ettermiddagen).

Avstanden til Rygge togstasjon er 2,6 km avstand, hvor det gar tog til Oslo og Halden, med gang
Isykkelvei langs Ryggeveien mellom planomradet og stasjonen. Avstanden tar 37 minutter & ga, men
bare 10 minutter & sykle. Det er derfor sannsynlig at noen lsonved en togstasjon pa linjen kan

velge &a med elsparkesykkel/sparkesykkel/sykkel pa toget og bruke denne pa den siste strekningen
til/fra planomradet. Forbi Rygge stasjon gar linje RE20, som gar mellom Oslo S og Halden. Toglinjen
har en avgang i timen

Kollektivfrekvensen pa tilbudet i naerheten av planomradet er relativt lavt, med bussavganger en
gang i timen for de ulike linjene, selv i rush. Det gjar det mer sarbart & bruke kollektivt dersom
arbeidstiden gjgr at man ikke rekker en avgang, og det eineatil neste gang.

w Mobilitet
Det er kombinert gangog sykkelvei langs Mosseveien/fv. 118. Det er ikke egne-iggkigelveier pa
sideveiene. Ganfsykkelveien er trukket inn over de fleste avkjgrslene til Mosseveien/Ryggeveien.
Granheimveien har ikke egen tilrettelegging for mykeikafter, og ikke belysning.

Det er ikke tilrettelagte krysningspunkter over Mosseveien, som blant annet leder til bussholdeplass i
retning RadeGangfelt skal ikke anlegges ved fartsgrense 60 km/t jf. V127 og tilrettelagt kryssing
anbefales ikke ved fartsniva over 65 km/t. Altsa kan det veere riktig at det ikke er tilrettelagt kryssing
her. Det vurderes som urealistisk og overdimensjonert med uradegeeller bro som
kryssingstilrettelegging, da det antas og er observert a veere relativt fa kryssende. Veien er oversiktlig
og rett ved halleplassen, og belyst.

5.10 Barrog ungesnteresser
Det er ingen ting som tyder pa at planomradet benyttes som lekeomrade for barn og unge.

5.12 Universell tilgjengelighet
Eksisterende naeringsomrade er tilngermet helt flatt. Omradet som planlegges bebygget har en slak
skraning fra gst mot vest. Universell tilgjengelighet er ivaretatt pa en god mate.

5.13 Teknisk infrastruktur
w *lyy 23 | @t D4J
Exsisterende VAanlegg ved planomradetises pa kartet undeiStikkledningene (SP 160
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PVC) for eksisterende naerinfisdustriomrade gar langs Granheimveien og kobler seg pa

kommunale ledninger (SP 160 PVC) rett for Mosseveien. Den private vannledninggmifigs
/industriomradet mangler pa kartet, men er antatt til & vaere 11MnDet er antatt den er koblet pa
kommunal ledning VL 225 PVC. emmunale vannledningen har god kapasitet siden den far
tilfarsel fra en ny VL 355 PE, meleh kommunale spillvannsledningen, som gar gstover mot
Karlshus, har sprengt kapasitet g&r i overlgp iblat. Det er en kommunal spillvannspumpeledning
som gar sgrover fr&ranheimveien mot Sarpebakken pumpestasjon, som har bedre kapasitet og kan
benyttes ved & bygge en liten pumpestasjon i Granheimveien.

Askerod

I . &
Figur20: Eksisterende \(Anlegg ved Sognshgy

Cran -

Det er ikke kommunal G¥dning i omradet, bare fylkeskommunal @&dning i forbindelse
med gangog sykkelvei.

Overvann handteres lokalt da det ikke er kommunalel@winger i omradet. Det antas at
industri-/naeringsomradet holder tilbake sveert liten andel av overvannet som faller pa omradet,
men at skogen holder tilbake en del av det som faller der.

w CNF T2
Elvia har eksisterende frittliggende nettstasjon innenfor planomradet.

5.14 Grunnforhold

Det er pavist kvikkleire flere steder langs E6, og deler av planomradet er NVE’s kartbase registrert
som aktsomhetsomrade for kvikkleire. Kvikkleire kan ogsa forekomme utenfor paviste soner. | kartet
under er pavist kvikkleire vist med lilla skravur, otsatnhetsomrader vist med bla skravur.
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Figur21: Kartlagte kvikkleirepunkter og aktsomhetsomrader

Planomradet ligger under marin grense, med middels til stor mulighet for sammenhengende
forekomster av marin leire.

Multiconsult har gjort en vurdering av omradestabilitetéxktsomhetsomradet er avgrenset basert
pa kravene angitt i NVieileder 1/2019, dvs. Total skraningshgyde i lasmasser over 5 m, eller for
jevnt hellende terreng brattere enn 1:20 og med hgydeforskjell over 5 m.

Terrenget p& tomta er hellende med skraning pa 1:21 pa det bratteste. Det er flatt over lengre
strekninger i omradene nord, gst og vest for planomradet.

Mot sarvestre profil er koten til fot av skrdningen pa rundt +43 og til topp av skraningen (pa tomta)

er ca. pa kote +54, skraningshgyde er ca. 11 m med ca. 345 m avstand. Det vil si at det ikke er fare for
skred her og helningen slakere enn 1:30. @stadiper kote til fot av skraningen pa rundt +41 og til

topp av skraningen (pa tomta) ca. pa kote +55, skraningshgyde er ca. 11 m med ca. 400 m avstand.
Det vil si at det ikke farer for skred her og helningen slakere enn 1:29
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Figur22: Kart som viser helning rundt planomradet

Det er en skraning i sar med helning ca. 1:19 og skraningshgyde er pa¥6tand frgplanomradet
til denne skraningen er pa ca. 146 m, det vil si starre enn 2H (28km@ningen er utenfor
influensomradet tiplanomradettiltaket.

Basert pa dette har planomradet tilfredsstillende sikkerhet mot skred. Planomligdet heller ikke
i utlgpsomrade for et skred.

5.15 Stgyforhold

Staykildene i omradet rundt planomradet er veitrafikk, jernbane, flyplass og skytebane. Ytterkant av
stgysone fra jernbane er ca. 900 meter fra planomradet i sgr, og ytterkant av stgysone fra skytebane
er ca. 250 meter fra planomradet i nord. Ingen avelissrgrer dermed planomradet.

Planomradet ligger i red og gul sone for veitrafikkstay, hovedbidraget kommer fra E6, men det er
ogsa en del stay friv. 118 (Mosseveien).
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Figur23: Stgysonekart for veitrafikk

Staysoner fra Forsvarets flybase pa Rygge viser at grensen for rgd sone gar diagonalt gjennom

planomradet.
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Figur24: Stgysonekart for militeere fly

| 2023 ble det gjennomfart en maling av stay fra Ipoa AS sin virksomhet pa Sognshgy. Det ble malt
kontinuerlig over 7 dager. | etterkant ble det gjort vurderinger av stay pa dager med aktivitet
sammenlignet mot dager uten aktivitet og en analyse av regitgtmakshendelser. Resultatet viste

at staynivaet i omradet ikke pavirkes av aktiviteten fra Ipoa, og av makshendelser var det i 24 av 27
tilfeller helikoptertrafikk som slo inn. Konklusjonear at bidraget fra Ipoaar neglisjerbart i

omradet fordi bakgunnsstaynivaet i utgangspunktet er sd hayt

5.16 Luftforurensing
Overordnet luftsonekart for arene 2016 til 2022 har blitt utarbeidet av Norsk institutt for

luftforskning (NILU) og Meteorologisk institutt (MET). Disse er tilgjengelig fra Miljgdirektoratets
fagbrukertjeneste for luftkvalitet. Beregninger er gjort ovetehkommuner i et grovt rutenett pa 100
x 100 meter, og tar ikke hensyn til terreng, bygninger eller andre strukturer som kan pavirke
spredning. Beregningen tar med hovedvegen samt andre store kilder til luftforurensning.

Disse luftsonekartene viser store arlige variasjoner. Sammensatt luftsonekart for omradet for arene
20192023 er sammenlignet med luftsonekart for et «darlig» ar (2022). Luftsonekart over omradet
viser at den nordlige delen av planomradet delvis befinegrisyul og red luftforurensningssone. |
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arene med hgyest Iuftforurensning, befinner starre deler av planomradet seg i gul
luftforurensningssone.

2018 - 2022 : 2022

‘yage

Figur25: Miljgdirektoratets overordnede luftsonekart over planomradet

5.17 Risikeog sarbarhet (eksisterende situasjon)

w wka¥tkNB

Basert pa NGUs lgsmassekah det forekomme marine strandavsetninger i den nordlige delen av
planomradet, og i randmorenene i den sagstlige delenDet er ingen hayereliggende omrader hvor
det kan utlgses skred som kan ha utlgp inn i planomradet.

Det er gjort en geoteknisk vurdering av omradestabiliteten i forbindelse med planarbeidet.
Rapporten konkluderer med at omradet er tilfredsstillendetrskred pa bakgrunn av
helningsforholdene innenfor og rundt planomradet. Omradestabiliteten vurderes som
tilfredsstillende.

w Cf2YTFI NB
Det finnes ikke hav, elver eller bekker som kan forarsake flom i omradet.

Deler av planomradet i nordest er under aktsomhetssone for flom. Utarbeidet-64
overvannsnotat forteller at det ikke er etablert flomveier i dag. Avrenningslinjer viser avrenning mot
ubebygde omrader, sa det anbefales at eksisterende avrenningdb@igttessom flomvei.

w *AYR
Planomradet er ikke mer vindutsatt enn omkringliggende omrader.

w { (D&

| dag ligger mer eller mindre hele planomradet i rad staysone fra E6. For boligene ser for
planomradet er det stagy fra bade E6 og fylkesveien. De feerreste av disse boligene har
uteoppholdsarealer med stayniva under grenseverdi, og flere mangler ogs&igiile
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Luftforurensingen i omradet stammer hovedsakétayE6, og i noen grad fra Fv. 118.
Luftforurensingen vil ikke bergre fglsom arealbruk. Tiltaket kan gi en liten gkning i stavutslipp,
spesielt i anleggsperioden.

Miljgteknisk rapport viser til to registrerte forurensingslokaliteter i neerheten av planomradet. Nord
for E6 ligger et tidligere branngvningsfelt i forbindelse med Rygge flyplass. Det er ogsa registrert
forurensing ved Esso Bredeland bensinstasjon.

Historiske flyfotoer viser at hele planomradet besto av skog i 1955. |1 1972 ble deler av eksisterende
neeringsomrade bygget ut. Det er usikkert hva slags aktivitet som har veert pd omradet gjennom
arene, men det er mistanke om at grunnen i dette omradet kamlitt forurenset. | omradet som i

dag bestar av skog og hogstflater er det ikke mistanke om forurensing i grunnen.

Dersom det skal utfares gravearbeider innenfor eksisterende naeringsomrade, eller innenfor
naermeste meterne mot E6 skal det tas praver for & identifisere eventuell forurensing i grunnen.

5.18 Neering

Ca 40 daa av planomradet er allerede i bruk som neeringsareal i dag. Ipoa er etablert pa og
kontrollerer mesteparten av dette omradet. Ipoa produsereilgtastruksjoneng har behov for
stgrre arealer for a kunne videreutvikle sin virksomhet.

6 Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk

Omradet planlegges som et helhetlig neeringsomrade for industri og IBgetillates relativt store
bygningsvolumer, som vil sikre Ipeasentlige utviklingsmuligheter og en rasjonell drift i overskuelig
tid. Planlagt bebyggelse vil beskytte eksisterende boliger pa Sognshgy for trafikkstay fra E6, og det
skal etableres vegetasjonsskjerm og terrengvoll mellom eksisterende boliger oggplania
neeringsbebyggelse. Det skal etableres en helt ny adkomst til naeringsomradet, noe som vil bedre
trafikksikkerheten, og gi mulighet for & sanere eksisterende avkjarsler.
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6.1.1 Reguleringsformal
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Tegnforklaring

Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg
1826 - Kombinert industri og lager

““—1 §12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og
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0-ve
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3060 - Vegetasjonsskjerm

§125.Nr. 3

§12 - 6 - Hensynssoner

&@Z 320 - Flomfare

7
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§12-7 - Bestemmelseomrader
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Linjesymbol
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Formaisgrense
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- — — - 1211-Byggegrense
1221 - Rogulert sentarinje
1222 - Frisiktinjo
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————— Grenso for angitt hensynssone.

ysjorm
1259 - Mo og avstandsinje

[} 1241 - Stenging av avijersel
1242 - Avkjorsel - bade inn
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Kartopplysninge
| Kilde for basiskart: ~ Infoland

er

Dato for basiskart: 13.08.2025

Koordinatsystem:  ETRS$9.UTM-32N

Hoydegrunnlag:

NNS4

Ekvidistanse: m
Kartmilestokk: _ 1:2000
o 5

Jj’r: 7/ — \‘ ¥7‘3’ .:f i" \ ::::;:;h:aﬂngsomrade

[ </ = = SAKSBEHANDLING ETTER PLAN- OG BYGNINGSLOVEN | 3 | AT "““‘
812-5. Nr. 1¢ Bebyggelse og anlegg Areal flag
1110¢ Bolighebyggelse 0,1
1826¢ Kombinert industri og laget/[1-6) 117,5
812-5. Nr. 2¢ Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal ¢lad)
2010¢ Veg (V) 0,4
2011¢ Kjgreveg (K\-B) 4,4
2012¢ Fortau (FOR) 1,0
2015¢ Gang og sykkelvei (GS) 0,3
2018¢ Annen veggrunn, teknisk anlegg (A\6)1 1,4
2019¢ Annen veggrunn, grgntareal (AV@)L 0,5
812-5. Nr. 3¢ Grgnnstruktur Areal (lad
3020¢ Naturomradeg Grgnnstruktur (GN:B) 6,3
3060¢ Vegetasjonsskjerm (V&) 11,3
SUM 1432

6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

6.2.1Kombinert industri og lag€i/L1-6)

Innenfor formalet tillates etablering av ny naeringsbebyggeBabyggelsen kan romme industri,

lager, verksted, handverksbedrifter og logistikkvirksomhet. Tilhgrende kontor og stattefunksjoner

tillates for alle formalene nevnt over.

De seks byggeomradenil(-6) utgjer til sammera.117 daa.l/L2 ogl/L3 bestar av eksisterende

neeringsbebyggelse. Reguleringsplanen sikrer mulighet for noe hgyere bebyggelse i dette omradet,

samt etablering av en ny adkomstvei for hele naeringsomradetl/E&lbestar av eksisterende og
tidligere smahusbebyggelse. Ipoa har allerede sikret seg 3 av 4 eiendoMetea regulere omradet
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til naeringsbebyggelse vil man redusere blandingen av bolig og naering, noe som gir en mer helhetlig
utvikling og reduserer konflikter knyttet til blant annet stay og trafikk. Feltéine6, bestar av
klimaskog og hogstflater i dag, og reguleringsplanen vil dermed gi ca. 80 daa med nytt neeringsareal.

Innenfor arealformalet tillates ogsa etablering av parkering, mangvreringsarealer,
overvannshandtering og tekniske anlegg.

6.2.2 Veg (V)
Innenfor arealformalet veg skal det etableres en adkomdtibbligene Granheimveien 2, 4 og 6.

Veien skal veere etablert for Granheimveiens avkjgring mot Mosseveien stenges. Dette er sikret
gjennom rekkefglgekrav i reguleringsbestemmelsene.

6.2.3 Kjgreveg\1-3)
KV1 omfatter eksisterende veianlegg i Mosseveien, samt deler av nytt kryss mot naeringsomradet.

Innenforfelt KV2skal det etableres en helt ny adkomstvei som betjener alle byggeomradene
innenfor planomradetVeianlegget er regulert som tofeltsvei, med 3,25 m kjgrebanebredde. Veien
har dermed en asfaltert totalbredde pa 6,5 meter. Veianlegget har ogsa fortau i 2,5 meter bredde,
grusskulder og tosidig graftotal regulert bredde er 12 metéveianlegget avsluttes med snuplass.
Anlegget planlegges som del affentlig veinett.

6.2.4 Fortau (FO2)
Innenfor formalet skal det etableres fortau i 2,5 meter bredde. Fortauet skal etableres fra Fv. 118

langs KV2 gjennom neeringsomradet. Fortauet vil sikre trygg ferdsel for myke trafikanter til og fra de
ulike neeringsfeltene.

6.2.5 Gangog sykkelvei (GS)
Innenfor formaler skal eksisterende gafsykkelvei langs Fv.118 bygges om for & tilpasses det nye

krysset mellom Mosseveien og nzaeringsomradet. Fortauet er trukket tilbake fra Mosseveien i
krysningspunktet for & bedre trafikksikkerheten for myke trafikante

6.2.6 Annen veggrunn, teknisk anlegg (A8Y1
Innenfor formalet skal det etableres graft for overvann, sngopplag, tekniske fgringer og veibelysning.

6.2.7 Annen veggrunn, grgntareal (AvVg1
Omradene skal opparbeides med et grant preg. Innenfor formalet kan det etableres graft for

overvann, sngopplag, tekniske fgringer og veibelysning.

6.2.8 Naturomrade Grannstruktur (GNB)
Innenfor formalet skal det sikres et grant omrade med vegetasjon og permeable flater som sikrer god

infiltrasjon av overvann

6.2.9 Vegetasjonsskjerm (‘31
Innenfor felt VS1 skal det etableres en vegetasijkjess i 15 meter bredde mellom eksisterende

boliger pa Sognshgy og den nye neeringsbebyggelsen. Eksisterende treer skal bevares sa langt det lar
seg gjare, og suppleres med ny vegeta$fra skape en sammenhengende vegetasjonsskjerm.

Innenfor feltet skal det ogsa etablerer en terrengvoll pa inntil 3 meter. Felt VS2 er del av eksisterende
vegetasjonsskjerm mot E6.
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6.3 Bebyggelsens plassering og utforming
Ny bebyggelse skal plasseres innenfor regulerte byggegreagersom dette er en reguleringsplan

for et neeringsomrade, der behov for bebyggelse kan endre seg raskt fra store sammenhengende
bygg til mindre frittstdende bygg, er det lag opp til en stor grad av fleksibilitet. Skissene under viser
de maksimale rammenav reguleringsplanen, og illustrerer hvordan omradet kan bli seende ut
dersom man bygger ut med store bygningsvolumer innenfor maksimalt tillatte byggehgayder.

Figur26: Mulig bebyggelse sett fregrvest
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Figur27: Mulig bebyggelse sett fra syabt

Reguleringsplanen er innrettet slik at ny neeringsbebyggelse skal plasseres parallelt med E6, dette for
a oppna at bebyggelsen skaper en mest mulig effektiv stayskjerming.

igur28: Mulig bebyggelse sett fra noncest

DETALJREGULERINGSPE@SNSHZY NARINGSOMRADE



6.3.1 Bebyggelsens hgyde
Ny bebyggelse er regulert med maksimal byggehgyde innenfor hvert enkelt felt. Byggehgyden er

angitt med maksimal kotehgydBe ubebygde delene av planomradet (felt Hayhar et terreng som
faller ganske mye fra sarst mot nordvest, og med a regulere maksimal Kotehayde har man god
kontroll pa hvor hagybebyggelsen maksimalt kan stikke, uavhengig av hvordan man planerer
terrenget. Byggehgyde pa ny bebyggelse vil avhenge av niva pa fremtidig planert terreng, og behov
for nedvendig takhgyde. De maksimale rammene i reguleringsplanen apner imidlertid for bebyggel
i 12-15 meterhgyde mot syd og @st, og inntil ca. 18 meter motchofelt I/L5.

Maksimale byggehgyder framgar av kart og bestemmelser, og er for feltene;
/L1 = K+ 68,0 moh

/L2 = K+ 68,0 moh

I/L3 = K+ 68,0 moh

I/L4 = K+ 68,0 moh

I/L5 = K+ 72,0 moh (gstre del) og K+ 68,0 moh (vestre del)

I/L6 = K+ 67,0 moh

Figur29: Bilde fra Sogsnhgyveien, sett fra vest
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Figur30: bilde fra E6, med eksisterende naeringsbebyggelse i Moss i forgrunnen

Vi

Figur31: bilde fra Fv. 118, med eksisterende smahusbebyggelse i forgrunnen
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Figur32: Snitt A

+63.75

Figur33: Snitt B @

Figur34: Snitt C
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Figur35: Kart som viser plassering av snittlinjer

6.3.2 Grad av utnytting

Utnyttelsen for feltene er angiitmaks % BYpa plankartet For feltene I/L% skal utnyttelsesgraden
ikke overskride80% BYA. Parkeringsplasser pa terreng skal medregnes ved beregning alh#BYA.
reguleringsbestemmelsene skal ny bebyggelse ikke overskride 60% BYA.

6.3.3 Antall arbeidsplasser, antall m? naeringsarealer

Det er ikke avklart hvor mange arbeidsplasser som vil bli etablert innenfor planomradet. Antall m2
neeringsarealer er heller ikke klarlagt, men reguleringsplanen setter et gvre tak gjennom tillatt
utnyttelsesgrad. Antallet m2 vil dermed farst foreligge gettnad om rammetillatelse for de ulike
feltene.

6.4 Parkering

Maksimalt antall parkeringsplasser er styrt av reguleringsbestemmelsene. Til bygg for industri,
verksted og stgttefunksjoner kan det etableres maks 1 parkeringsplass per 100m2 BRA for bygg
under 3000m2. For bygg over 3000m2 kan det etableres maks 0,3rp@¥@ass per 100m2 BRA.
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