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Forslag til detaljreguleringsplan for Sognshey naringsomrade
PlanID 3112 2024 02 - 1.gangs behandling — Utlegging til hering og
offentlig ettersyn

Vedtak - Samfunnsutvalget - 28.05.2026
Forslag til detaljregulering for Sognshay naeringsomrade, nasjonal arealplanID 3112 2024
02, sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn i samsvar med bestemmelsene i plan-
og bygningsloven §12-10 nar risiko knyttet ekstremnedbgr og flom er utredet naermere med
hensyn til E6, og nar overvannsplan som skisserer arealbehov og felles lgsninger for hele
omradet er utarbeidet.
Falgende endringer i planforslaget tas inn:
o Bestemmelse om stgy skjerpes med 3 dB.
o Parkbelte med krav om etablering av trevegetasjon langs gstsiden av felt I/L1 og I/L2.
o Rekkefolgekrav om tilstrekkelig kapasitet pa spillvannsledning fer ny utbygging
innenfor planomradet kan igangsettes.
Rekkefglgekrav som lyder "f) Far det gis brukstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt
I/L3 og I/L5-6 skal tilstgtende
del av felt VS1 veere opparbeidet med vegetasjonsskjerm og terrengvoll/stayskjerm." flyttes
fra punkt 7.4 "fgr bebyggelse tas i bruk" til punkt 7.3 "fgr igangsettingstillatelse" og teksten
skriv om til;

f) Far det gis igangsettingstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt 1/L3 og I/L5-6 skal
tilstetende
del av felt VS1 veere opparbeidet med vegetasjonsskjerm og terrengvoll/stayskjerm.

Kommunedirekterens forslag til vedtak:

Forslag til detaljregulering for Sognshgy naeringsomrade, nasjonal arealplaniD 3112 2024
02, sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn i samsvar med bestemmelsene i plan-
og bygningsloven §12-10 nar risiko knyttet ekstremnedbgr og flom er utredet naermere med



hensyn til E6, og nar overvannsplan som skisserer arealbehov og felles Igsninger for hele
omradet er utarbeidet.

Folgende endringer i planforslaget tas inn:

e Bestemmelse om stoy skjerpes med 3 dB.

e Parkbelte med krav om etablering av trevegetasjon langs @stsiden av felt I/L1 og I/L2.

e Rekkefolgekrav om tilstrekkelig kapasitet pa spillvannsledning fer ny utbygging
innenfor planomradet kan igangsettes.

Bakgrunn for saken og historikk:

Rade kommune mottok privat forslag til detaljreguleringsplan for Sognshgy naeringsomrade
den 01.12.2025. Forelgpig tilbakemelding ble gitt i brev datert 13.02.2026 og det er avholdt
et oppfalgingsmgte den 27.02.2026. Kommunen har mottatt justerte plandokumenter med
supplering av et konsekvensutredningstema som manglet, og gitt tilbakemelding pa dettet.
Fullstendig planforslag ble mottatt den 27.03.2026. Det viste seg & veere enkelte
feilskrift/uoverensstemmelser mellom planbestemmelser og planbeskrivelsen som ble
korrigert i april. Reguleringsplanforslaget legges her frem til 1. gangs behandling for
utlegging pa hering og offentlig ettersyn.

Saksopplysninger:

Planforslaget for Sogshay neeringsomrade fremmes av Plus Arkitektur AS pa vegne av IPOA
naeringseiendom AS.

Planomradet

Planomradet grenser mot Moss kommune i vest og strekker seg langs og pa sg@rsiden av E6.
Avstanden til Karlshus sentrum er ca. 4,5 km retning st og avstand til Rygges stasjon er ca.
2,2 km, retning vest. Planomradet er pa ca. 144 daa og bestar i dag av ca. 100 daa skog, ca.
30 daa eksisterende neeringsomrade og ca. 10 dekar eksisterende boligomrade med
adkomst til naering og boligtomter. Planomradet dekker store deler av reguleringsplanen for
Sognstykket (PlanID 3112_066) og vil erstatte de deler av den planen som omfatter
klimaskog og eksisterende naeringsomrade.

| nord grenser planomradet til reguleringsplan for E6/4 felt Rade, vedtatt 08.05.2003. | vest
grenser planomradet til reguleringsplan for Rgrskogen industriomrade, vedtatt 22.11.1974
(Moss kommune)

Planforslaget
Det planforslaget som foreligger til behandling, bestar av:

- Plankart i malestokk 1:2000 datert 26.03.2026.
- Reguleringsbestemmelser datert 26.03.2026.
- Planbeskrivelse 26.03.2026.



Hensikt med reguleringen:

Hensikten med reguleringen er & tilrettelegge for et sterre omrade for industri- og
lagervirksomhet. Det planlegges for en utbygging pa til sammen ca. 70 000 m2 industri /
lagerbygg, hvorav eksisterende nzering utgjer ca. 10 000 m2, og ca. 220 p-plasser, Det er i
den forbindelse behov for & tilrettelegge for en ny trafikksikker adkomst som ivaretar
hensynet til bergrte boligeiendommer.

Innholdet i planen:

Omradet planlegges som naeringsomrade med kombinert formal industri og lager pa 117,5
daa, inndelt i 6 felt (I/L 1-6) i forskjellige starrelser. Det tillates relativt store bygningsvolumer
og hayder som forslagstiller mener vil sikre vesentlige utviklingsmuligheter og en rasjonell
drift i overskuelig tid.

gydene er angitt med maksimal kotehgyde. Terrenget i feltene I/L4-6 faller mot nordvest.
Hgyden pa nye bygg vil avhenge av niva pa fremtidig planert terreng. De maksimale
rammene i reguleringsplanen apner imidlertid for bebyggelse i 12-15 meter hgyde mot syd
og @st, og inntil ca. 18 meter mot nord i felt I/L5 over eksisterende terreng.

Utnyttelsesgraden pa alle bygge- og anleggsfelt innenfor omradet er satt til 80% BYA, men
ny bebyggelse tillates ikke & overskride 60% BYA. Parkering tillates utenfor byggegrensene.

Det skal etableres en helt ny adkomst til neeringsomradet, noe som vil bedre
trafikksikkerheten, og gi mulighet for & sanere noen eksisterende avkjarsler til FV 118.
Veiadkomsten med fortau fra krysset ved FV 118 og inn pa naeringsomrade er regulert til
offentlig vei. Det er utarbeidet teknisk veiplan for krysset. Se vedlegg 16 til planbeskrivelsen.

Grenseverdien for stagy i de nasjonale retningslinjer for stgy i arealplanleggingen (T-1442)
skal ligge til grunn for tiltak og bygge- og anleggsvirksomhet innenfor planomradet. Fremtidig
planlagt bebyggelse vil skjerme eksisterende boliger pa Sognshgay for trafikkstgy fra E6.

Det skal etableres vegetasjonsskjerm (VS1) i 15 meters bredde mot boligbebyggelsen i sgr. |
avsatt bestemmelsesomrade innenfor VS1 skal det etableres voll pa inntil 3 meters hgyde.
Eksisterende traer skal bevares sa langt det lar seg gjere, og suppleres med ny vegetasjon
for & skape en sammenhengende vegetasjonsskjerm. Pa et mindre omrade innenfor VS1
skal en eikelund bevares med stgyskjerm i bakkant. Vegetasjonsskjermen VS2 mot E6 i nord
utgjar en del av eksisterende vegetasjonsskjerm i tilstatende reguleringsplan.

Det er avsatt tre omrader som naturomrade-grgnnstruktur (GN1-3). Innenfor felt GN1-2 skal
det sikres et grant preg med ny vegetasjon som skaper en skjerm mellom boliger/veianlegg
og ny neeringsbebyggelse i sgrast. Mot industriomradet i vest i Moss, er det satt av et belte
som varierer i bredde fra 10 til 30 meter. Her skal eksisterende vegetasjon, som bidrar til god
skjerming, bevares.

Innenfor feltene for vegetasjonsskjerm og grannstruktur kan det etableres bekkelap, og/eller
andre tiltak for infiltrasjon og bortledning av overvann.

Planen inneholder rekkefalgebestemmelser knyttet til far rammetillatelse, for
igangsettelsestillatelse og fer brukstillatelse, som skal sikrer opparbeidelser av teknisk
infrastruktur, veianlegg, vegetasjonsskjerm med terrengvoll og grennstruktur mm.

Det stilles ogsa krav til dokumentasjon som skal foreligge i forbindelse med byggesaknader.

Eiendomsforhold:

Bergrte eiendommer innenfor planomrade er:



Boligeiendommene: 8/3, 8/18, 8/20, 8/24, (8/8, en liten flik som reguleres tilbake til
boligformal)

Neeringseiendommene: 8/33, 8/55, 8/58
Landbrukseiendom: 8/62

Forhold til overordnede planer:

Planforslaget er i hovedsak i trad med kommuneplanens arealdel (KPA) da det meste av
arealformalet som ligger i planomradet er avsatt til naveerende og fremtidig
naeringsvirksomhet. Det er imidlertid avvik fra kommuneplanens arealdel for eksisterende
boligeiendommer i sgrast som i KPA er avsatt til navaerende boligbebyggelse.

Planforslaget anses a veere i trad med Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet da
beliggenheten er knyttet til hovedveinettet med mulighet for kollektivtransport, gange- og
sykkel, og ikke ligger sa langt unna Karlshus og Halmstad. Det legges ikke til rette for handel
/ forretning.

Planens konsekvenser / virkning

Planforslaget er konsekvensutredet (KU) siden tiltaket ble vurdert til & falle inn under krav om
konsekvensutredning fordi det legges til rette for omfattende naeringsutbygging pa mer enn
15 000 m2. Kommunestyre fastsatte planprogram for utredningen i vedtak datert 10.04.2025.
Konsekvensutredningen ligger som vedlegg 4 til planbeskrivelsen og omfatter 8 rapporter.

| KU-utredningen er det kun et utbyggingsalternativ (alternativ 1) som viser maks utbygging
som sees i forhold til, og males opp mot, dagens situasjon (alternativ 0).

Konklusjonen i utredningen er at alternativ 1 anbefales basert pa rangeringen vist i tabellen
nedenfor, og fordi arealet er avsatt i kommuneplanen til ngering og industri. Dette er viktig for
utvikling i Rdde kommune, Mosseregionen og pa fylkesniva.

Tabellen under viser en matrise i KU-rapporten hvilke alternativ som kommer best ut for de
enkelte temaene. Der 1 er best, og 2 darligst.

| Temser etter KU-metodikk I Alternativ 0 Alternativ 1
Naturmangfold (inkludert oko.system) 1 2

' Forurensning grunn [ 1 [ 2

| Forurensning stoy [ 2 | 1

: Fommnsnmgr lutt ‘ 1 | 2 |
Jordressurser (Jordvern) 1 2

j Temaer som redegjores for med tekst ' Alternativ 0 Alternativ 1
Transportbehoy 2 1

‘ Energiforbruk og energilosninger [ 2 [ 1

i 7\;;ritmnge' som folge av klimaendrnger | 1 | 1
Arkitektonisk og estetisk utforming 2 1
Rangonngr V w;al: i, { . 72 1
Korte utdrag av negativ og positiv virkning for utredningsteamene ved utbygging:
Naturmangfold (inkludert gko. System)

Utbyggingen vil fgre til at naturen i all hovedsak forsvinner og lokalt leveomrade for en rekke
alminnelige arter forsvinner. Utbyggingen vil bidra til nedbygging av gkologiske
funksjonsomrader for radlistede fuglearter i omradet. Vurdert til noe negativ konsekvens.

Det anbefales avbgtende tiltak. Blant annet unnga inngrep i omrader der det skal veere
vegetasjonsskjerm mot E6 og bebyggelse. A beholde en naturlig vegetasjonsskjerm kan



ivareta noen av naturverdiene. Dette er seerlig viktig for eikeholtet som er registrert sgr i
tiltaksomradet mot bebyggelsen.

Eikeholtet er forsgkt ivaretatt i planforslaget. Det er ogsa tatt inn bestemmelser for a unnga
spredning av fremmedarter.

Forurensing i grunn

Grunnet endret arealbruk er det risiko for sgl og uhell i forbindelse med industri. Det vurderes
ubetydelig risiko for omkringliggende omrader. Vurdert til noe negativ konsekvens.

Stayforurensning

Planlagt bygningsmasse vil skjerme eksisterende boliger pad Sognshgy for stay fra E6, som
er hovedstgykilden i omradet. Derfor er konsekvensgraden angitt som «positiv» for alternativ
1. Alternativ 0 er gitt konsekvensgrad «middels negativ» da det legges til grunn naturlig vekst
i trafikkmengde pa EB6 slik at stgysituasjonen vil bli verre for boligeiendommene. Se stay
rapport i vedlegg 7 og planbeskrivelse s 48.

Kulturminner og kulturmiljg

Kulturarv i Dstfold fylkeskommune har giennomfgrt arkeologiske registeringer. Det ble ikke
pavist fredete arkeologiske kulturminner. Temaet er dermed ikke utredet. Det vil si at tiltaket
ikke vil ha konsekvenser for kulturminner og kulturmilja.

Luft forurensning

Ingen flere mennesker vil vaere bosatt i gul eller rad sone for luftforurensning sammenlignet
med nullalternativet. Ubetydelig konsekvens.

Jordressurs (jordvern)

Feltkartleggingen/befaringen viste selvdrenert og blokkfri jord, med hgyt humus-
/moldinnhold. Bedemmelsen av jordprgvene viste sandig silt/siltig sand med innslag av leire.
Dette gir den dyrkbare jorda den hgyeste verdien av dyrkbar jord (jf. V712)

Utbygging i omradet vil ha middel negativ konsekvens i henhold til metodikken.
Konsekvensgraden av tiltaket vil neerme seg stor negativ konsekvens, da jordkvaliteten er
god, i et omrade med godt klima og kan brukes til f.eks. grannsaksproduksjon, samt at
nedbyggingen vil fare til varig tap av jordressursen.

Som avbgtende tiltak anbefales det at det organiske toppskiktet fiernes, lagres og brukes til
matjord andre steder. Det er i planforslaget satt krav om & utarbeide en matjordplan for
tiltaket.

Transportbehov

Alternativ 1 har et stgrre transportbehov og skaper mer trafikk enn alternativ 0, men ikke stor
nok trafikk til at det har betydelig negative konsekvenser for trafikkgkning eller
kollektivtrafikkfremkommelighet. Alternativ 1 inneholder plangrep for internt veisystem og
adkomstlgsning som er positive for gaende og syklende og i forbindelse med
kollektivtransport. Derfor er alternativ 1 best rangert.



Energiforbruk og energilgsninger

IPOAs eksisterende bebyggelse hadde i 2024 et arlig energiforbruk pa omtrent 1,6 GWh/ar.
Dersom man legger samme bruksmgnster, funksjon og tekniske installasjoner til grunn vil en
maksimal utnyttelse av planomradet kunne gi et energiforbruk pa 8,4 GWh/ar.

Det er utredes hvilke energilgsninger som anbefales utfra anleggets funksjoner, beliggenhet
og muligheter for sambruk. Den foreslatte energistrategien kombinerer varmepumpe som
grunnlast, elkjel til spisslast og solceller pa taket. Anbefalt energiforsyningslgsning er en
energistrategi som kombinerer flere teknologier for & sikre hgy driftssikkerhet, optimal
virkningsgrad og fleksibilitet.

Ved innstallering iht. anbefaling sa vil alternativ 1 som et nytt bygg rangeres som nummer 1.
Det fordi man antar at alternativ 0 vil vaere en viderefgring av dagens lgsning. Foreslatte
energilgsninger kunne ogsa veert utfert pa dagens bebyggelse.

Virkning som felge av klimaendringer

Temaet her er overvann. Det er utarbeidet et VA- og overvannsnotat. Notatet tar for seg
overvannsberegninger, samt redegjgr for mulige tiltak for overvannshandtering pa
planomradet. Vann- og avlgpsmengder er ogsa vurdert. Beregninger, resultater og Igsninger
er pa et overordnet niva. Temaet er tatt inn som en del av ROS-analysen.

Eksisterende handtering og planlagt handtering er basert pa to ulike situasjoner. Overvann
og flom er handterbart i begge alternativene. De rangeres derfor likt selv om
overvannsbelastningen vil veere mye hgyere i fremtidig situasjon etter planlagt utbygging.
Utbygging iht alternativ 1 medfgrer flere tette flater og vil kreve omfattende tiltak som for
eksempel grgnne tak og eller & avholde arealer til fordrgyningslgsninger for at overvann og
flom blir handterbart.

Siden den eksisterende overvannsledningen under EG, som driftes av Statens Vegvesen, erii
ukjent dimensjon, er det usikkert om denne har kapasitet til a ta imot hele paslippsmengden.

Det er tatt inn bestemmelser om overvann i planforslaget (bestemmelse § 3.7).

Arkitektonisk og estetisk utforming

Utredningene for temaet skulle gi grunnlag for a sikre kvaliteter i planen knyttet til arkitektur.
Temaet er satt opp med struktur som er angitt i Direktoratets veileder for
konsekvensutredning slik at strukturen skulle bli lik som de @vrige rapportene, men er ikke et
eget fagomrade i veilederen.

Alternativ-0 rangeres darligst fordi alternativet gir en uendret konsekvens for arkitektonisk
utforming. Alternativ 1 rangeres best fordi gir en forbedret situasjon for arkitektonisk
utforming. (Dette knytter seg til de delene av planomradet som er bebygd).

Det er tatt inn bestemmelser om estetikk i planforslaget (bestemmelse § 3.5).

Klimautslipp som fglge av arealbeslag

Det er utredet klimautslipp for omdisponering av skogsomradet i fagutredning for klima, se
vedlegg 18. Nedbygging av planomradet farer til utslipp pa grunn av redusert karbonlagring i
levende biomasse (skogen) og i jordlaget som fjernes. Det er vurdert til noe negativ
konsekvens. Utslipp fra fremtidig utbygging er ikke med.



| planbeskrivelsen kapittel 8 omtales hvilken konsekvens / virkning planforslaget har for de
andre temaene som i henhold til planprogrammet skulle omtales i planbeskrivelsen:

o  Friluftsliv/ rekreasjon —Ingen negativ virkning. Benyttes ikke i dag.

e Landskap — Virkning er noe mer eksponert bebyggelse i et landskap med
eksisterende bebyggelse. Vurdert a ikke ha vesentlig negativ virkning.

o Befolkningens helse — Ikke omtalt.

e Tilgjengelighet for alle - Planomradet er planlagt utfra prinsippene for universell
tilgjengelighet.

e Barn og unges oppvekstsvilkar /interesser — Vurdert at tiltaket ikke har noen virkning
for barn og unges interesser. Omradet har ingen verdi som lek og oppholdsplass for
barn og unge i dag.

e Kriminalitetsforebygging — Ikke omtalt.

e Geoteknikk (omradestabilitet egen rapport) — Omradestabiliteten vurderes som
tilfredsstillende.

¢ Nasjonale og internasjonale miljgmal - Planforslaget vurderes som positivt opp mot
baerekraftsmal 8 (Anstendig arbeid og skonomisk vekst) og 9 (industri, innovasjon og
infrastruktur). Planforslaget er svakt negativt opp mot baerekraftsmal 2 (utrydde sult),
da det innebaerer nedbygging av dyrkbar mark, og beerekraftsmal 13 (stoppe
klimaendringene), da det innebaerer nedbygging av klimaskog.

Trafikksikkerhet — Ivaretas og forbedres.

Virkning pa naturmangfoldet hht. Naturmangfoldloven § 8-12

Planomradet ble kartlagt av miljgradgiver i SWECO i to omganger i mai 2025. Naturbase og
Artskart er ogsa sjekket med hensyn til allerede registrerte naturtyper, radlistede og
fremmede arter.

Kunnskapsgrunnlaget (§8) vurderes a veere tilfredsstillende til & vurdere potensielle
virkninger. Fgre-var- prinsippet i §9 tillegges derfor mindre vekt

Det er registrert truede arter, gulspurv og grgnnfink, innenfor omradet, men den samlede
belastningen for disse artene anses ikke & gke som konsekvens av tiltaket fordi arsaken til at
de er truet ikke skyldes mangel pa leveomrader. Muligheten for a na forvaltningsmalet i
naturmangfoldlovens § 4 og 5 er vurdert til ikke & bli redusert. (§10)

Storsalamander er ikke pavist, men tap av leveomrader er arsak til at arten sliter. Det er ikke
registret ynglingsdammer innenfor omrade, men potensiell overvintringsplass og
leveomrader om sommeren kan ga tapt. Utbyggingen vil vaere en del av bit-for-bit
nedbygging som i dag har blitt en trussel for vare gkosystemer.

Tiltakshaver skal dekke kostnader for & begrense skade pa naturmangfoldet som er
konsekvens av tiltaket (§ 11). Det er tatt inn bestemmelser i planen for & begrense negativ
virkning pa naturmangfoldet og angitt avbgtende tiltak, blant annet knyttet til belysning (av
hensyn til pollinerende arter) og metoder for bekjempelse av fremmedarter (§12).

Se eventuelt naermere omtale i planbeskrivelsen side 44.

Risiko og sarbarhetsanalyse

Det er utarbeidet en risiko og sarbarhetsanalyse som tar for seg naturrisiko, samfunnsrisiko
og virksomhetsrisiko. Se vedlegg 3 til planbeskrivelsen. Det identifisert én ugnsket hendelse.
Det gjelder spredning av forurensede masser. Videre er det identifisert 9 forhold der det
forutsettes eller anbefales at det tas inn bestemmelser i reguleringsplanen, eller rett
myndighet gjennomferer beredskapsplaner.



ROS-analysen inneholder flere tiltak og forutsetninger knyttet til grunnforurensing,
omradestabilitet, overvann og brannsikkerhet. | planforslaget er det tatt inn bestemmelser om
a undersgke grunnforurensning far utbygging. Det er foretatt vurdering av omradestabilitet.
Det er tatt inn bestemmelser om a redegjgrelse for lokalstabilitet ved byggesgknad. Det er
tatt inn bestemmelser om overvannshandtering. Brannvann omtales i planbeskrivelsen. For &
sikre tilstrekkelig brannvann foreslas private brannkummer der utbyggingsarealene ligger for
langt fra kommunalt ledningsnett.

Medvirkning

Pluss Arkitektur varslet, i henhold til plan- og bygningslovens bestemmelser, oppstart av
planarbeidet til naboer, interesseorganisasjoner, regionale- og nasjonale myndigheter i brev
datert 29. juni 2024 og kunngjorde det i Moss avis. Haringsfristen ble satt til 2. september
2024. Det ble avholdt mate med velforeningen/ naboer far planforslaget ble sendt inn.

Innkomne merknader til planoppstart:

Det kom inn totalt 13 uttalelser. Av disse 9 fra regionale/nasjonale myndigheter, to fra
interesseorganisasjoner/velforening og en fra bergrt nabo.

Sammenstilling av merknadene med forslagstillers kommentar til hvordan disse er fulgt opp i
planforslaget fremgar i vedlegg 19 til planbeskrivelsen.

Gjennomfering av planforslaget

Det er foreslatt rekkefaglgebestemmelser knyttet til etablering av ny offentlig vei med fortau
inn i omradet. | henhold til kommunens forventningsvedtak skal utbygger bekoste alle utgifter
forbundet med planlegging, prosjektering og utbygging av den nadvendige infrastruktur
innenfor planomradet. Det kan veere hensiktsmessig & avklare naermere konkret i en
utbyggingsavtale hva som ma pa plass for at kommunen skal overta ferdig utbygd
infrastruktur, prosess og tidspunkt for dette.

Vurdering:

Kommunedirektgren mener planforslaget i all hovedsak er i trad med i kommuneplanens
arealdel, og at de avvikene som er gjort knyttet til adkomst og omdisponering av boligtomter
ved innkjgring fra RV 118, er hensiktsmessige.

Utredningene som er gjort angaende virkningen av planforslaget anses a gi et godt
beslutningsgrunnlag, men det er enkelte forhold kommunedirektgren ansker & bemerke
nedenfor.

Nar det gjelder konsekvensutredningen og matrisen for 8 sammenlikne de to alternativenes
sa synes det noe underlig & sammenlikne de temaene som er redegjort for med tekst, og
skarene som der er gitt. Det viktigste er imidlertid at temaene er utredet og den
informasjonen det gir om eventuelt avbgtende/ oppfalgende tiltak.

Hoved motsetningene i alternativene er knyttet til konsekvenser for samfunnet mellom
fordelen planforslaget vil ha for den type naeringsutvikling det her legges til rette for, og den
ulempen nedbygging av dyrkbar jord vil ha for potensialet for matproduksjon i fremtiden.
Dette ble det imidlertid tatt stilling til i forbindelse med vedtak av kommuneplanens arealdel
da omréadet ble avsatt til fremtidig neering. Konsekvensutredningen var da overordnet og
anbefalte ikke omdisponering. Det ble likevel vedtatt.



Formell omdisponering av arealene skjer imidlertid farst ved vedtak av detaljreguleringsplan.
Derfor vil kommunedirektgren papeke at etter vedtak av kommuneplanens arealdel har
kommunen vedtatt «Matjordlgftet», en jordvernstrategi, som skal innarbeides ved rullering av
kommuneplanens arealdel. Rulleringen skal starte opp i 2026. Her fremgar det at dyrka og
dyrkbar mark er en meget begrenset ressurs i Norge. Videre at landbruk med matproduksjon
er en av kommunens viktigste naeringer og viktig i beredskapssammenheng. Eksisterende
planer som legger til rette for omdisponering av dyrkbar og dyrka mark er anbefalt at endres.

Landbruksneeringen er avhengig av de arealene som er der i dag og i fremtiden, og kan ikke
flyttes. Deler av hovedmalet i kommunens «Matjordlafte» er a sikre all dyrka og dyrkbar jord i
kommunen, slik at matjord og produksjonsarealer ikke gar tapt. Det betyr at andre typer
naeringer bar etableres/ utvides andre steder. Den mer detaljerte konsekvensutredningen i
forbindelse med reguleringen viser et meget godt potensialt for matproduksjon pa det
ubebygde arealet innenfor planen, som utgjer ca. 100 daa. Det er en omfattende
omdisponering av en jordressurs.

Nar det gjelder utredningene er det enkelte forhold det stilles sparsmal til om er tilstrekkelig
undersgkt / utredet. | ROS analysen omtales naturrisiko flom fra elver/bekker eller
vannholdige masser som ikke relevant. Det er da tenkt stgrre hendelser. Det er forstaelig i
dette relativt flate omradet. Ekstremvaer er imidlertid oppfart som relevant. | overvannsnotatet
fremkommer det at det ma betydelige tiltak til for & handtere overvann nar ny bebyggelse
etableres. Det er allerede en aktsomhetssone for flom i den nordvestlige delen av omradet.
Dette arealet ligger rett ved E6 og grenser til naeringsarealer i Moss. Flomvannet er anbefalt
a drenere den veien vannet renner i dag, i hovedsak mot nordvest. Er det en risiko for at
gkte mengder overvann kan bergre E6 ved ekstremveer? Hvilke konsekvenser vil det
eventuelt kunne ha? Hva bar da gjares for at dette skal unngas utover det som er
fremkommet med hensyn til infiltrasjon, fordrgyning av overvann og etablering av flomveier.

Overvannsveileder for kommunene i vannomradene Glomma s@r og Morsa (vers. 2024)
stiller krav til at alt overvann skal handteres pa egen eiendom. Det er gnskelig at overvannet
skal handteres i apne lgsninger, sakalt lokal overvannsdisponering (LOD). Formalet med a
handtere overvannet lokalt er & opprettholde den naturlige vannbalansen pa tomten og i
omradene rundt, minimere negative effekter av klimaendringer, samt minimere risiko for flom
og oversvgmmelser. Dette er tatt inn i bestemmelsene, men denne type lgsninger er ogsa
arealkrevende. Planomradet er stort, og det burde derfor vurderes a avsette noe fellesareal
til dette for a sikre mulighet for a fa det til. Omradene for skjermvegetasjon og grennstruktur
rundt vil ikke veere tilstrekkelig og skal ivareta andre funksjoner. Det anbefales at det
undersgkes naermere risikoen knyttet til ekstremveer for E 6. Det bar ogsa utarbeides en
overvannsplan som skisserer arealbehov og Igsninger felles for hele omradet, for
planforslaget sendes pa hgring og offentlig ettersyn.

Nar det gjelder virkningen av planforslaget for barn og unges interesser der det fremkommer
at barn og unge ikke har noen interesser i planomradet, sa fremgar det ikke hvordan dette er
undersgkt. Ved haring og offentlig ettersyn bgr kommunens barnetalsperson trekkes inn.

Stay er et viktig tema, og stay over anbefalte staygrenser i T-1442 vil kunne pavirke helsen.
Utredninger viser at sty fra E6 vil bli redusert for boligene i omrade nar omradet er ferdig
utbygd. Det er positivt. Imidlertid vil det kunne veere gkt staybelastning dersom gjenvaerende
vegetasjon blir fiernet og det tar tid fer ny bebyggelse etableres. Det er allerede stoy over
staygrensen fra fly og vei. | stgyrapportens pkt. 5.3.3 vurdert det at siden omradet er sveert
stoyutsatt fra flere kilder og at det er kort vei til naboer, sa bgr det settes grenseverdier som
gjenspeiler dette. | henhold til kommuneplanens bestemmelser bgr grenseverdien i T-1442
skjerpes med 3 dB pa grunn av sumstgy. Det er tatt inn bestemmelser om stay i
planforslaget bade generelt og for bygge- og anleggsperioden. Det er imidlertid ikke tatt



hensyn til sumstgy med skjerpede bestemmelser. Kommunedirektagren har oppfattet at det er
fordi forslagstiller er usikker pa om det lar seg gja@re, og at utbyggingen ved & skjerme for
sty fra E6 vil bedre forholdene betraktelig for nabobebyggelsen.

Planforslaget legger til rette for hgye naeringsbygg pa opp til ca. 18 meter over eksisterende
terreng pa det hgyeste, og store volum. Kommunen har ingen omrader som er regulert til s
store hgyder og volum. Det ma paregnes a bli fremtredende selv om det er et langstrakt
landskap med tilgrensende nzeringsareal, bade mot naboer og sett fra E6. Det kan imidlertid
forsvares at dersom dyrkbar mark skal omdisponeres sa bgr det utnyttes godt. Det er
imidlertid viktig at hensyn til estetikk er forsgkt ivaretatt i bestemmelsene og at det
etableres/bevares skjermende vegetasjon rundt omradet for & dempe virkningen. Det savnes
imidlertid noe grgnnstruktur mot sydest og @st, som vender ut mot et dpent kulturlandskap.
Bebyggelsen kan her bli fremtredende. Det anbefales at det tas inn i plankartet og
bestemmelsene parkbelte med krav om skjermende tre vegetasjon langs gstsiden av felt I/L1
og I/L2.

Nar det gjelder hensynet til naturmangfold anses dette & vaere utredet og ivaretatt i
tilstrekkelig grad. Planforslaget vil redusere natur av «ordinzer» karakter i et omrade der det
fra for er lite skog og neerskogen blir borte. Imidlertid vurderes det at dette ikke vil ha
vesentlig virkning pa naturmangfold da det ikke er pavist at bestander av sjeldne eller truede
arter innenfor planomradet vil bli pavirket av inngrepet. Hensynet til natur og miljg anses a
veere ivaretas i tilstrekkelig grad.

| planbeskrivelsen fremgar det at kapasiteten pa den kommunale spillvannledningen ikke er
tilstrekkelig. Det ber av den grunn tas inn en rekkefglgebestemmelse om at det ma vaere
etablert tilstrekkelig kapasitet far utbygging innenfor planomradet kan igangsettes. Utover det
anses ngdvendig offentlig infrastruktur ivaretas gjennom rekkefglgebestemmelsene.

@konomiske konsekvenser:

Det legges til grunn at planforslaget ikke har gkonomiske konsekvenser for kommunen.
Gjennomfgring av planen og overtagelse av offentlig veianlegg vil gke behov midler til drift
og vedlikehold over tid. Imidlertid vil etablering av bedrifter bidra med inntekter til
kommunen.

Miljgkonsekvenser:

Virkningen av planforslaget er vurdert i konsekvensutredningen og planbeskrivelsen.
Planforslaget er vurdert til & ha vesentlig virkning pa miljg eller samfunn.

Folkehelsekonsekvenser:

Neernatur anses a veere viktig for befolkningens helse generelt. Nedbygging av
skogsomradet er i s& mate negativt i et omrade med relativt lite skog, og utgjer en bit for bit
nedbygging.

Medbestemmelse og konsekvenser for brukerne:

Lovens krav om medvirkning er ivaretatt, og forslagstiller har hatt dialog med naboene som
avtalt i oppstartsmgatet. Det er ikke lagt spesielt til rette for at barn og unge, eldre, og andre



sarbare grupper pa grunn av sakens karakter. Planforslaget vil imidlertid bli sendt til hgring til
kommunens barnetalsperson og til radet for personer med funksjonsnedsettelse.

Konklusjon

Kommunedirektgren er av den oppfatning at planforslaget langt pa vei ivaretar feringene i
kommuneplanens arealdel som lyder slik:

¢ Innenfor feltet tillates det utvidelse av eksisterende nzering pa tilgrensende
naeringsomrade.

¢ Neerliggende bolighebyggelse og landskap ma tas hensyn til i planlegging av
omradene, spesielt med tanke pa stgy og stov.

e Bevaring/etablering av buffer mot E6 og mot naboer skal sikres.

o Tilstrekkelig trafikk- og adkomstmuligheter skal sikres.

¢ | planleggingen skal det vurderes og gjennomfgres avbgtende tiltak for neermilja,
tilgrensende boligomrade og overvannshandtering.

e Miljghensyn skal vektlegges i planleggingen.

o For aivareta opplevelsen for de veifarende pa E6 og skape en god innfallsport il
Rade kommune skal estetikk vektlegges, jf. Estetikkveileder for Ostfold.

Kommunedirektagren anbefaler, pa bakgrunn av ovennevnte vurdering, at planforslaget
sendes pa haring og legges ut til offentlig ettersyn nar risiko knyttet ekstremnedbgr og flom
er utredet noe neermere med hensyn til E6, og overvannsplan som skisserer arealbehov og
felles lasninger for omradet, er utarbeidet.

Planforslaget anbefales justert / supplert pa felgende punkter:
- Bestemmelse om stay skjerpes med 3 dB.

- Det tas inn parkbelte med krav om etablering av trevegetasjon langs gstsiden av felt
I/L1 og I/L2.

- Rekkefglgekrav om tilstrekkelig kapasitet pa spillvannsledning tas inn.

Mgotebehandling:
Behandling i Samfunnsutvalget 28.05.2026:

Endringsforslag, fremmet av Per Kristian Andreassen, Hoyre

Rekkefglgekrav som lyder "f) Far det gis brukstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt
I/L3 og I/L5-6 skal tilstetende

del av felt VS1 veere opparbeidet med vegetasjonsskjerm og terrengvoll/stayskjerm." flyttes
fra punkt 7.4 "fgr bebyggelse tas i bruk" til punkt 7.3 "fgr igangsettingstillatelse" og teksten
skriv om til;

f) Far det gis igangsettingstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt I/L3 og I/L5-6 skal



tilstetende
del av felt VS1 veere opparbeidet med vegetasjonsskjerm og terrengvoll/stgyskjerm.

Votering:

Det ble forst votert over representanten Andreassen (H) endringsforslag ble enstemmig
vedtatt.

Det ble sa votert over kommunedirekterens forslag til vedtak med representanten
Andreassen (H) endringsforslag som ble enstemmig vedtatt.

Vedtak - Samfunnsutvalget - 28.05.2026
Forslag til detaljregulering for Sognshgy naeringsomrade, nasjonal arealplaniD 3112 2024
02, sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn i samsvar med bestemmelsene i plan-
og bygningsloven §12-10 nar risiko knyttet ekstremnedbgr og flom er utredet neermere med
hensyn til E6, og nar overvannsplan som skisserer arealbehov og felles Igsninger for hele
omradet er utarbeidet.
Folgende endringer i planforslaget tas inn:
e Bestemmelse om stgy skjerpes med 3 dB.
e Parkbelte med krav om etablering av trevegetasjon langs @stsiden av felt I/L1 og I/L2.
o Rekkefalgekrav om tilstrekkelig kapasitet pa spillvannsledning for ny utbygging
innenfor planomradet kan igangsettes.
Rekkefglgekrav som lyder "f) Far det gis brukstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt
I/L3 og I/L5-6 skal tilstetende
del av felt VS1 veere opparbeidet med vegetasjonsskjerm og terrengvoll/stayskjerm." flyttes
fra punkt 7.4 "far bebyggelse tas i bruk" til punkt 7.3 "for igangsettingstillatelse" og teksten
skriv om til;

f) Far det gis igangsettingstillatelse til bebyggelse og anlegg innenfor felt 1/L3 og I/L5-6 skal
tilstatende
del av felt VS1 veere opparbeidet med vegetasjonsskjerm og terrengvoll/stayskjerm.
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