PLANINITATIV

Utarbeidet: 08.01.25
Sist revidert: 02.05.25

Reguleringsplan for Ringvoll naeringspark

Forslagstiller

Navn/firma Ringvoll Neeringspark AS \ Org.nr. 934500474

Kontaktperson Odd Edvard Lund

Radhusgata 15 B, 1830 Askim

Adresse
E-post oel@ioeiendom.no
Telefon 93083909

Fagkyndig planforetak

Navn/firma SH Prosjekt AS ‘ Org.nr. 998 850 606
Kontaktperson Martin F. Andersen

Adresse Morstongveien 60, 1859 Slitu

E-post martin@shprosjekt.no

Telefon 45 69 09 86
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Jf. Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter PBL, §1Krav til

planinitiativet

a) Formal med
planen

SH prosjekt AS er engasjert av Ringvoll neeringspark AS for &
utarbeide reguleringsplan for nye naeringsbygg pa Ringvoll
naeringsomrade i Hobgl, Indre @stfold kommune.

Ifalge SSB viser tall fra 2024 at 11 001 av innbyggerne i Indre
Jstfold kommune pendler ut av kommunen (SSB, 2024).
Kommunen har i perioden 2013-2023 blitt negativt pavirket av en
svak arbeidsplassvekst innad i kommunen (Indre Jstfold
kommune, 2024). Dette viser et behov for & legge til rette for flere
lokale neeringsvirksomheter, som planen tar sikte pa a
imatekomme. Det er gnskelig 8 fa utarbeidet en detaljregulering
av planomradet, for en mer hensiktsmessig og tjenlig utnyttelse
av omradet pa lang sikt. Etablering av nye virksomheter innenfor
areal avsatt til naering i KPA krever at det foreligger en vedtatt
detaljregulering for omradet.

Hensikten med planarbeidet er 4 tilrettelegge for etablering av
nye neeringsbygg innenfor kommuneplanen som i dag er avsatt
areal for fremtidig neeringsvirksomhet NAO-1.

b) Planomradet
og om
planarbeidet vil fa
virkninger utenfor
planomradet
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Figur 1.0versiktsbilde viser planomradets beliggenhet.

Omradet utgjgr et samlet nettoareal pa ca. 428 daa og har god
tilkobling til hovedveinettet da det grenser til Fv151 i nord og
Fv120i gst. Av nettoarealet er 64 dekar allerede regulert til
naering. Planomradets omgivelser bestar i stor grad av apent
kulturlandskap.
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Figur 2. Skrafoto av planomradet med omkringliggende omgivelser. Hentet fra
Google Maps.
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Figur 3 viser planomradets avgrensning.

Planomradet omfatter falgende eiendommer:

Gnr/bnr Grunneier, adresse

888/9 Sanerveien 10, 1827 Hobal
888/10 Sanerveien 17, 1827 Hobal
888/26 Sanerveien 23, 1827 Hobgl
888/11 Sanerveien 25, 1827 Hobal
888/12 1827 Hobagal

888/13 1827 Hobgl
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888/14 1827 Hobgl

888/15 1827 Hobgl

888/16-17 | 1827 Hobgl

888/18 Sanerveien 49, 1827 Hobgl
888/19 Sanerveien 51, 1827 Hobgl
888/20 Sanerveien 57, 1827 Hobgl
888/21 Sanerveien 59, 1827 Hobgl
888/22 Sanerveien 61, 1827 Hobgl
888/23 1827 Hobgl

888/24 1827 Hobgl

888/1 1827 Hobgl

888/27 1827 Hobgal

888/28 1827 Hobgl

888/29 1827 Hobgl

888/30 1827 Hobgl

888/31 1827 Hobgl

888/32 1827 Hobgl

888/33 1827 Hobgl

888/34 1827 Hobgl

877/18 1827 Hobgl

877/14 Skjelfossveien 48,1827 Hobgl
877/10 Brateveien 46,1827 Hobgl
877/19 1827 Hobwal

877/20 Skjelfossveien 46, 1827 Hobgl
877/13 1827 Hobgal

877/16 1827 Hobgal

877/3 1827 Hobgl

877/46 1827 Hobgal

877/9 1827 Hobgl

876/31 Skjelfossveien 30, 1827 Hobgl

Under oppstartsmgtet vil eksakt starrelse pa planomradet bli

fastslatt.

Planarbeidets virkninger utenfor planomradet:

Trafikk og transport: Planlagt tiltak vil kunne generere noe
mer trafikk pa Fv151 og Fv120.

Stoy: Tkt anleggstrafikk bade til og gjennom planomradet
vil kunne medfgre gkt stgyniva.

Pavirkning for naboer: Utbygging av nye
naeringsvirksomheter vil ha pavirkning pa naer-og
fijernvirkninger. Etablering av gode buffersoner i utkanten
av planomradet vil redusere lokal eksponering gjennom
redusert innsyn til planomradet. For mer informasjon se
punktf.

Natur og landskap: Utbygging av nye virksomheter vil
medfgre landskapsmessige endringer.
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e @kt aktivitet i omradet
e Ginye arbeidsplasser

Figur 4. Flyfoto mot @st av industriomréade Ringvoll. Foto: Indre Dstfold
eiendom.

Figur 5. Flyfoto mot st viser planomradet og omkringliggnde landskap.
Sanerveien vises midt i bildet. Foto: Ringvoll naeringspark AS

c) Planlagt
bebyggelse,
anlegg

og andre tiltak

Planinitiativet legger opp til 8 regulere tomten i trdd med
overordnet plan. Forslag til underformal; neering, energi, industri,
lager, vegserviceanlegg, tienesteyting og kontor.

Neering

| neeringsbebyggelse inngar industri-, hdndverks- og
lagervirksomhet. Fastsettelse av begrensninger for de ulike
arealformalene vil bli en viktig del av det videre planarbeidet.
Fastsettelsen av begrensninger vil bero pd omradets
beskaffenhet, materielle kapasiteter og innkomne innspill.
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Energi

Formalene energianlegg, fjernvarmeanlegg og
telekommunikasjonsanlegg kan veere ngdvendige a inkludere for
a sikre ngdvendig teknisk infrastruktur ved gjennomfgring av
planen.

Industri & Lager
Industri- og lagervirksomheter har gjerne behov for stgrre
sammenhengende bygningsvolum.

Vegserviceanlegg

Bestemmelsene apner for etablering av ladeinfrastruktur for
tyngre kjaretay, for a sikre tilrettelegging for lastebiler med el-
motor som ventes a fa en stagrre utbredelse i utbyggingsperioden.

Tjenesteyting

Tjenesteyting er inkludert for & kunne legge til rette for
virksomheter som har som hensikt 8 betjene de andre
virksomhetene i planomradet. Dette kan for eksempel veere
adkomstsenter, servicebygg og/eller felles bygg for kantine,
sykkelverksted, catering, mgte- og konferanserom og andre
virksomheter som kan betjene neerings og industrivirksomhetene
i planomradet

Kontor
Kontorer som er ngdvendig for drift av virksomhetene er tillatt

Deler av den eksisterende barskogen forutsettes hugget pa sikt
for a gi plass til nye neeringsbygg.

Ved massehandtering vil massebalanse vektlegges for & sikre en
effektiv ressursbruk som ogsa hensyntar miljget.

d)
Utbyggingsvolum
og byggehayder

Overordnet plan for omradet inneholder ikke spesifikke faringer
vedrgrende byggehogyde eller utnyttelse. Likevel skal ABC-
prinsippet legges til grunn for rett virksomhet pa rett sted jf. KPA
§5.5.

Det gnskes lagt til rette for en hgy arealutnyttelse. Eksisterende
reguleringsbestemmelser for industriomradet Ringvoll angir maks
utnyttelse 50% BYA. Med bakgrunn i nasjonale retningslinjer med
malsetting om effektiv arealutnyttelse antas at BYA pa 80% en
realistisk %.

Neer- og fiernvirkninger vil bli redegjort for i planinitiativet.
Byggehgyde vil variere internt pa feltet, med anslatt hgyde pa 10-
25 meter i delfelter basert pa neer- og fijernvirkninger. Bygg med
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hayere hgyde vil plasseres lavere i terrenget, mens bygg med
lavere hgyde plassere hgyere opp i terrenget. Starre flater vil bli
terrasserti terrenget.

Detvil utarbeides en sol- og skyggeanalyse.

e) Funksjonell og
miljgmessig
kvalitet

Planomradets beliggenhet er omtrent 6 km fra E6 malt i luftlinje
og avgrenses av Sanerveien i nord og Skjelfossveien i gst.
Planomradet ligger med umiddelbar neerhet til Ringvoll senter og
boligstrgk i gst. Beliggenheten forventes a veere attraktiv for bade
store, mellomstore og mindre virksomheter.

Gjeldende retningslinjer, kommuneplan og lovverk bidrar til &
sikre at baerekraftige lasninger vektlegges.

Planarbeidet skal legge til rette for helhetlige gkonomiske-,
miljgmessige- og sosialt baerekraftige lasninger.

Bruk av omradet til rekreasjon
Ifalge varmekart fra Strava er det registrert lite bevegelse gjennom
omradet. Strava er en amerikansk internettjeneste for sporing,
som kan benyttes for registrering av fysisk aktivitet ved hjelp av
GPS-data. Bevegelsene som er registrert i planomradet er
hovedsakelig konsentrert til eksisterende veier gjer:ynom omradet.

Figur 6. Varmekart hentet fra Strava.com. Desto varmere farge desto mer
registrert bevegelse giennom omradet.

Trafikk

Data fra Statens Vegvesen viser trafikkmengden pa naerliggende
strekninger ved planomradet. Trafikkmengden er beregnet ut ifra
registrerte passeringer av kjgretgy i kategorien motorvogn av type
traktor, vogntog, motorredskap og bil.
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ADT 2300 ADT 2500 e ADT 5000

Figur 7. Trafikkanalyse for kjeretay basert pa trafikkmengden. Planomradet er
markert som radt felt.

Arsdagntrafikk (ADT) p& FV. 151 er pa 2300 kjoretay, der 13% er
lange kjoretay. For FV. 120 fra Sjelfossveien i s@r til veikrysset
nord for planomradet, er den totale ADT p& 2500 kjeretay, der
13% er lange kjogretgy. Den mest trafikkerte strekningen er fra
veikrysset mellom FV. 151 og FV. 120, gjennom Elvestadveien og
til avkjgringen pa Eventyrveien i nord. P4 denne strekningen
passerer deti gjennomsnitt 5000 kjgretay i dagnet, der 19% er
lange kjoretoy.

Gaende og syklende er hovedsakelig konsentrert langs gang- og
sykkelvegen pa FV. 120, samt gjennom Ringvoll senter mot
Ringvoll skole.

f) tiltakets virkning
pa, og tilpasning
til, landskap og
omgivelser,

| utkanten av planomradet anlegges det et grantbeltene. Det er
gnskelig & bevare mest mulig av eksisterende vegetasjon i
randsonene for 8 sikre gode buffersoner.

Det forventes en eksponering som er begrenset til lokal
pavirkning for de neermeste naboene i nord og gst. Virkningen av
grenne skjermingssoner bidrar til 8 redusere eksponering av ny
bebyggelse og anlegg.
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e M ;
Figur 9 viser planomradet og omkringliggen
neeringspark AS.

e landsp. Foto: Ringvoll
Flomutsatte omrader

Ved utkanten av planomradet i nord (vassdragsnummer 003) og
sgr-gst (vassdragsnummer 004) er det kartlagt
aktsomhetsomrade for flom. Disse flomutsatte omradene vil
innga som en del av overvannsplanen for planomradet.
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Figur 10. Kart over aktsomhetsomrade for flom. Data hentet fra NVE.

Det anviste byggeomradet hensyntar etter var vurdering det
omkringliggende landskapet pa en god mate.
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g) forholdet til
kommuneplan,
eventuelle
gjeldende
reguleringsplaner
og retningslinjer,
og pagaende
planarbeid

Forholdet til kommuneplanen

Shyedlfoss
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Figur nr. 11. Utsnittet viser forholdet til KPA Indre Dstfold kommune 2024-2035
og planens avgrensning

| Kommuneplanens arealdel for Indre Dstfold kommune 2024-
2035 er planomradet avsatt til neeringsvirksomhet. Planlagt tiltak
vil veere i trad med kommuneplanens formal.

Forholdet til gjeldende reguleringsplaner

— By steveien.

o¢ DO/~

Figur 12. Utsnitt av reguleringsplanen og deler av planomréade som allerede er
avsatt til industriomrade.

Reguleringsarbeidet planlegges & omfatte vestre del av
reguleringsplan Industriomrade Ringvoll planID 013819830003.
@stre del av reguleringsplanen har direkte kommunikasjon med
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Skjelfossveien og foreslas holdt utenfor planen. Deler av
gjeldende reguleringsplan for Industriomrade Ringvoll er avsatt til
jord -og skogbruk gjennom reguleringsplan for Ringvoll
industriomrade vedtatt 1983. Ifglge reguleringsbestemmelsene
skal omradet L1 nyttes til skogbruk og beite jf. §2 a). Siden den
gjeldende reguleringsplanen er fra 1983, vil den vesentlig nyere
kommuneplanen (vedtatt 06.02.2024) ha forrang.

For gyeblikket foregar det ingen andre planleggingsarbeid i
omradet som kan pavirke planforslagets utforming.

h) Vesentlige
interesser som
bergres av
planinitiativet

Naturverdier

Figur 13 viser registreringer av naturverdier. @ Redistet art ‘ Nyttbar myr

Ifolge Artsdatabanken og miljostatus.no er det gjort funn av
naturverdier innenfor planomradet. Det er registrert flere funn av
Blodflekkorallsopp, Ramaria sanguinea (Pers.) Quél som er
vurdert til VU sarbar etter C1 for Norsk radliste for arter 2021.
Observasjonene ble gjorti 2019. Arten har hatt en pagaende
nedgang de siste 50 arene og er vurdert til sarbar grunnet liten
populasjonsstgrrelse.

| utkanten av planomradet, sgr for Brateveien, er det gjort
observasjon av Gulspurv, Emberiza citrinella Linnaeus, som er
vurdert til sarbar grunnet reduksjon i populasjonsstarrelse.
Observasjonen ble gjorti 2009.
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Figur 14. Kartet er hentet fra Miljodirektoratet og viser naturskog i omradet.

Miljgdirektoratets kart over naturskog viser omrader hvor det ikke
er utfgrt hogst etter 1940. Et mindre areal merket blatt pa kartet,
er skog etablert fgr 1940.

Kulturminner

Hentet fra Arkeologisk registrering utfert av @stfold fylkeskommune.
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I 2015/16 utfarte Pstfold fylkeskommune en registrering, i

form av overflateregistrering og pravestikking pa Ringvoll.
Arbeidet ble gjorti forbindelse med et tidligere reguleringsarbeid
over Ringvoll naeringsomrade. Innenfor et planomrade ble det
gjort funn av flere fredete kulturminner. Lokalitetene ligger
primeert gst og sgr-gst innenfor planomradet og vurderes til &
veere 6000 — 7000 ar gamle. Se vedlagt rapport Arkeologisk
registering utfert av @stfold fylkeskommune, 2016.

Kulturminner i nseromradet

Askeladden-ID Kulturminnetype

11727 Gravminne

172004 Funnsted, etterreformatorisk
gjenstand

51200 Raysfelt, uavklart

220210, 220218, 220230, Vére lokaliteter

220273, 220278, 220283

Figur 16. Data er hentet fra Arkeologisk registrering og lagtinn i eget
tabellformat.

Dersom det er gnskelig & fremme en arealdisposisjon som er i
konflikt med kulturminnene, ma det sgkes dispensasjon fra
kulturminneloven. Dispensasjon fra kulturminneloven behandles
av Riksantikvaren. Se vedlagt uttalelse fra Fylkeskonservatoren,
2016.

i) Hvordan
samfunnssikkerhe
t skal ivaretas,
blant annet
giennom a
forebygge risiko og
sarbarhet

| forbindelse med planprosessen utarbeides det en risiko- og
sarbarhetsanalyse. Analysen skal kartlegge nagdvendige hensyn i
forbindelse med planarbeidet. Ved behov gjgres en
ekstraordineer kartlegging.

Utvikling av flere neeringsvirksomheter vil medfgre en viss
trafikkgkning til byggeomradene. Som en del av planarbeidet vil
hensyn til trafikkavvikling og trafikksikkertet bli vurdert.

j) Hvilke bergrte
offentlige organer
og andre
interesserte som
skal varsles om
planoppstart

Bergrte parter varsles om oppstart til planarbeidet. Varsling av
planarbeidet giennomfgres iht. PBL 812-8 og sendes til Indre
Jstfold kommune, @stfold fylkeskommune, Statens Vegvesen,
Statsforvalter, Riksantikvaren, Norges vassdrag- og
energidirektorat, Direktoratet for samfunnssikkerhet og
beredskap, Ringvoll Vel og Lokalrad, Ringvoll skole, berarte
naboer og kommunale etater.

Endelig varslingsliste vil fastsettes i samrad med Indre @stfold
kommune.
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k) Prosesser for
samarbeid og
medvirkning fra
bergrte
fagmyndigheter,
grunneiere,
festere, naboer og
andre bergrte

Medvirkningsprosessene gjennomfgres iht. Plan- og
bygningslovens generelle bestemmelser. Underveis i
planprosessen vil det vurderes om det blir behov for
ekstraordinaer medvirkning med naboer eller sektormyndigheter i
samrad med planmyndigheten.

Berarte parter som sektormyndigheter og naboer vil fa tilsendt
varslingsdokumenter med varsel om oppstart. Kunngjgring av
oppstart publiseres pd kommunens hjemmeside og i lokalavisen.

Det komplette planforslaget vil legges ut pa haring, der frist for &
gi merknad settes til minimum 6 uker. Etter offentlig ettersyn vil
innkomne uttalelser bli vurdert og eventuelle innsigelser bli lgst.
Nar eventuelle endringer av planforslaget er pa plass, vil
planforslaget bli lagt frem for sluttbehandling i kommunestyret.

l) Vurderingen av
om planen er
omfattet av
forskrift om
konsekvensutredn
inger, og hvordan
kravene i tilfelle vil
kunne bli ivaretatt

Det er gjort vurdering om tiltaket utlaser krav om
konsekvensutredning. Forslagsstillers vurdering er at tiltaket
utlgser krav om konsekvensutredning, jf. Forskrift om
konsekvensutredninger av 2017;

e Kap. 2.86 b vedlegg |-24:

Neeringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og
bygg til allmennyttige formal med et bruksareal pa mer
enn 15 000 m2 (mindre tiltak omfattes av vedlegg Il nr. 11j).

Planlagt utbygging kan overstige grensen pa 15 000 m?>
bruksareal for neerings-, tjenesteyting- og allmennyttig
formal, og utlgser derfor krav om konsekvensutredning.

e Kap.389%

Miljgverdier som antas & bli vesentlig bergrt og som krever
saerskilte hensyn.

Det antas at miljgverdier vil bli vesentlig bergrt som falge
av utbyggingen, ettersom omradet i dag bestar av skog
som kan inneholde viktige naturtyper og gkologiske
funksjonsomrader. Det ma derfor utarbeides
konsekvensutredning med tilhgrende planprogram.
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