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Vedtak som innstilling fra Plan- og bygningsutvalget, 11.03.2026 - 012/26

Detaljregulering for Gislingrud, PlanID 012520190003, med plankart sist revidert 12.11.2025,
reguleringsbestemmelser sist revidert 18.02.2026, og planbeskrivelse sist revidert
19.02.2026, samt andre tilhgrende plandokumenter egengodkjennes, jf. Plan- og
bygningslovens § 12-12.

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Detaljregulering for Gislingrud, PlanID 012520190003, med plankart sist revidert 12.11.2025,
reguleringsbestemmelser sist revidert 18.02.2026, og planbeskrivelse sist revidert
19.02.2026, samt andre tilhgrende plandokumenter egengodkjennes, jf. Plan- og
bygningslovens § 12-12.

Kommunestyret i sak 034/26 24.03.2026

Behandling:

Endringsforslag, foreslatt av Svein Syversen, Miljgpartiet De Grgnne

Endringsforslag reguleringsbestemmelse 4.1.1:

4. 1.1 Virksomheter som tillates /ikke tillates

a) Innenfor formalet tillates etablert forretning, industri og lager med tilhgrende kontorer.
Det tillates ikke telekommunikasjonsanlegg, datasenter, kraftkrevende industri eller
virksomheter som utvinner kryptovaluta.
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b) Det tillates kun handel med plasskrevende varer. Dette omfatter trelast/byggevarer,
gartneri/hagesentre, biler/motorkjgretgy, hvitevarer og mgbler i trad med regional
planbestemmelse for lokalisering av handel vedtatt 21.06.2018.

Store forretninger/varehus, som i hovedsak selger varer som ikke er plasskrevende, sakalte
«big-box-konseptery, tillates ikke.

Tilleggsforslag, foreslatt av Svein Syversen, Miljgpartiet De Grgnne

Det avsettes 25 meter bredt grentomrade nord i planomradet, slik at totalt grgntbelte
mellom naering og framtidig boligomrade utgjgr 50 meter. Dette vil redusere
landskapsvirkningene for planlagt boomrade i forhold til det nye naeringsomradet.

Votering:
e Endringsforslaget fra Svein Syvseren (MDG) falt med 3 (1IMDG, 1SV, 1R) mot 42
stemmer
o Tilleggsforslaget fra Svein Syversen (MDG) falt med 3 (1MDG, 1SV, 1R) mot 42
stemmer

e Plan- og bygningsutvalgets innstilling ble enstemmig vedtatt

Kommunstyret - Vedtak

Detaljregulering for Gislingrud, PlanID 012520190003, med plankart sist revidert 12.11.2025,
reguleringsbestemmelser sist revidert 18.02.2026, og planbeskrivelse sist revidert
19.02.2026, samt andre tilhgrende plandokumenter egengodkjennes, jf. Plan- og
bygningslovens § 12-12.

Plan- og bygningsutvalget i sak 012/26 11.03.2026

Behandling:

Tilleggsforslag, foreslatt av Svein Syversen, Miljgpartiet De Grgnne

Plan- og bygningsutvalget/Indre @stfold kommune vedtar planforslaget med fglgende
endring:

Det avsettes 25 meter bredt grentomrade innenfor planomradet, slik at totalt grentbelte
mellom naering og bolig utgjgr 50 meter. Dette vil gi bedre sol- og lysforhold og redusere
landskapsvirkningene for boligomrade i forhold til naeringsomradet. Det vil ogsa gi et visst
rom for rekreasjon/ «hundremeterskog» med et grgntbelte med en total bredde pa 50
meter.

Byggesakssjef Hans Gunnar Raknerud redegjorde for saken.

Votering:

Tilleggsforslaget fra Svein Syversen (MDG) ble satt opp mot kommunedirektgrens innstilling
og falt med 1 (MDG) mot 10 stemmer.

Plan- og bygningsutvalget - Vedtak
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Detaljregulering for Gislingrud, PlanID 012520190003, med plankart sist revidert 12.11.2025,
reguleringsbestemmelser sist revidert 18.02.2026, og planbeskrivelse sist revidert
19.02.2026, samt andre tilhgrende plandokumenter egengodkjennes, jf. Plan- og
bygningslovens § 12-12.

Bakgrunn og saksopplysninger:
Forslagsstiller: GG Prosjekt AS
Plankonsulent: Henning Larsen Architects AS

Planomradet ligger pa Gislingrud ved Slitu, nord for fylkesvei 128 Askimveien, vest for
eksisterende naerings- handelsomrade pa Brennemoen. | gst grenser omrade mot dyrka
mark og et eksisterende boligomrade.

Planomradet er pa ca. 128 daa og er avsatt til i kombinert naering og forretning, omrade
KBA10, i kommuneplanens arealdel. Omradet er avsatt til avlastningsomrade for handel i
fylkesplanen for @stfold mot 2050.

Formalet med reguleringen er a legge til rette for et nytt naeringsomrade hvor det kan
etableres industri, lager og handel med plasskrevende varer samt tilhgrende infrastruktur og
vegetasjonsskjermer. Omradet vil fa adkomst fra Askimveien, og i tillegg kan det etableres
adkomst fra Morstongveien.

Planprosess

e 26.02.2019 - Oppstart av planarbeid ble varslet

e 16.09.2019 —Tidl. Eidsberg kommune vedtok a legge forslaget ut pa offentlig
ettersyn

e 22.10.2019 - Hgring og offentlig ettersyn. Det ble mottatt 8 uttalelser hvorav
regionale og statlige sektormyndigheter hadde innsigelse til 8 ulike forhold

e 15.06.2021 - Indre @stfold kommunestyret gir fgringer for videre behandling av
saken i sak 098/21

e 28.09.2023 — Alle innsigelser avklart.

e 19.11.2025 - Revidert planforslag ble sendt pa begrenset hgring til bergrte parter

Endringer i planforslaget etter offentlig hgring 2019

Etter kommunestyrets vedtak den15.06.2021, ble innsigelsene fra offentlig ettersyn i stgrst
mulig grad skt I@gst i samsvar med kommunestyrets gnske og i samarbeid med
planfremmer. Sammenhengende areal med dyrka mark ble tatt ut av planen, antall
adkomster fra FV 128, Askimveien, ble redusert fra to til én, og krav til utforming av kryss,
holdeplasser og teknisk plan ble innfridd. Innsigelse til bestemmelser vedrgrende handel
med plasskrevende varer ble tatt til felge ved at bestemmelsen fikk samme ordlyd som i
fylkesplanen. Krav om maksimalt antall parkeringsplasser ble tatt til fglge sammen med
kravet om gkt utnyttelsesgrad for omradet.

Etter at innsigelsene var trukket, gjensto vurdering av faglige rad og gvrige innspill. Trafikk-
og st@yanalyser ble oppdatert, overvannsplan og notat vedrgrende blagrgnn faktor ble
utarbeidet, og det ble utarbeidet illustrasjonsplan og 3D-modell. | tillegg var det behov for a
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ga igjennom bestemmelser, plankart, planbeskrivelse med konsekvensutredning. Det ble
bestemt at konsekvensutredningen skulle trekkes ut fra planbeskrivelsen for a gi bedre
oversikt. Deretter ble planbeskrivelsen ble supplert og oppdatert sammen med
planbestemmelsene. Da revidert planforslag ble ansett a vaere komplett ble dette sendt ut
pa begrenset hgring til bergrte parter.

Ved begrenset hgring mottok kommunen 9 uttalelser:

e NVE

e Stein Thomas Wastvedt

e Statens vegvesen

e @yvind og Anders Herland

e Anne Mustorp og Thor Nilsen

e TTC Norge AS

e Statsforvalteren | @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus
e @stfold fylkeskommune

e Tiril og Hans Edvard Rgssum-Tokerud

Uttalelsen fra @stfold fylkeskommune omfattet ogsa innsigelse til foreslatt kriterium for nar
fullkanalisert T-kryss med venstresvingefelt i FV128, Askimveien kreves etablert. Etter
hgringen har kommunen hatt dialog med @stfold fylkeskommune og fylkeskommunens
forslag til I@sning pa innsigelsen er tatt inn som revidert pkt 6.3 a) i planbestemmelsene. Det
er dermed ikke lenger noen innsigelser til planen.

Alle uttalelser er oppsummert og vurdert i vedlegget «Uttalelser og kommentarer».

Reguleringsbestemmelser, plankart og planbeskrivelse er revidert i samsvar med
konklusjonene i merknadsbehandlingen. Det er de reviderte plandokumentene som legges
fram for sluttbehandling. Det vises til gvrige dokumenter i saken for ytterligere detaljer om
innholdet i reguleringsforslaget.

Endringer i planforslaget etter begrenset hgring november-desenber 2025

e Det er tatt inn frisiktlinjer i krysset med fv. 128 og krav om frisikt i interne avkjgrsler

e Kravet til matjordplan er gjort tydeligere

e Det er dpnet for etablering av lokale energitiltak pa allerede nedbygd areal

e Det ertatt inn krav om at det ved etablering av datasenter eller kraftkrevende
industri, skal redegjgres for om overskuddsvarme kan gjenvinnes og nyttiggjgres i
lokalomradet

e Det er tatt inn rekkefglgekrav for opparbeidelse av fullkanalisert kryss med
venstresvingefelt er endret fra det tidspunkt trafikken i adkomstvei overstiger 5 400
ADT, til det tidspunkt hvor samlet bruksareal i planomradet overstiger et bruksareal
pa 30 000 m? BRA.

e Det er tatt inn henvisning til regional planbestemmelse for lokalisering av handel for
a tydeliggjgre at det er kun handel med plasskrevende varer som tillates.

e Det er tatt inn rekkefglgekrav som sikrer at ny rasteplass ma veere pa plass fgr det
gis igangsettingstillatelse for infrastruktur og tomteopparbeidelse.

e Plankart: Byggegrense innenfor felt BAA3, mot Askimveien er gkt fra 5 til 10 meter
for & begrense ulempene for boligene pa stedet.
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Aktuelle planer, vedtak og dokumenter:
Kommuneplanens arealdel 2024-2035, Indre @stfold kommune PlanID 3014202101
arealplaner.no | 3014202101 > Beskrivelse

Fylkesplanen for @stfold
fylkesplan-for-ostfold-mot-2050.pdf

Politiske vedtak:

Miljg- og teknikkutvalget, Eidsberg kommune sak 19/47, 16.09.2019

Vedtak: Planforslag for detaljregleringsplan for Gislingrud- Slitu naeringsomrade legges ut til
hgring og offentlig ettersyn, jf. Plan- og bygningslovens § 12-10.

Indre @stfold kommunestyre sak 098/21, 15.06.2021 — Innsigelser avklaringer omkring
videre prosess
Vedtak

1. Innsigelsen fra @stfold fylkeskommune tas til fglge ved at det ikke tillates
omdisponering av sammenhengende areal med dyrka mark vest for planlagt vei. Det
forutsettes at veien fra TTC legges i randsonen mellom dyrka mark og skog som vist
pa plankartet.

2. Innsigelsen fra @stfold fylkeskommune til manglende avklaring av foreslatt arealbruk
i ny arealdel for Indre @stfold kommune tas ikke til fglge. Samfunnsmessige fordeler
ved regulering av byggeomrader for naering og reduserte ulemper for eksisterende
boliger og landskap som fglge av reduksjon av planomradet taler for at behandlingen
av reguleringsforslaget ikke bgr stanses.

3. Slik konseptet for nytt varehus som Biltema beskriver framstar, sa ma det defineres
som handel med plasskrevende varer. Det er derfor ikke i strid med de innsigelser
som foreligger i saken fra @stfold fylkeskommune og Statsforvalteren i Oslo og Viken.

4. De gvrige innsigelsene som er fremmet til planforslaget tas til fglge.

5. Administrasjonen gis i oppdrag a avklare innsigelsene med aktuelle myndigheter fgr
planforslaget legges frem for sluttbehandling i Plan- og bygningsutvalget.

6. Administrasjonen skal i samarbeid med forslagsstiller vurdere hvordan og i hvilken
grad planforslaget bgr endres for a ivareta gvrige faglige rade fra offentlige
myndigheter og imgtekomme merknader fra private parter.

Alternative Igsningsmuligheter/politisk handlingsrom:

Forslag til detaljregulering skal behandles av plan og bygningsutvalget som gir innstilling til
kommunestyret. Kommunestyret fatter endelig reguleringsvedtak ihht PBL §12-12.Det
politiske handlingsrommet gir fire alternativer:

1. Vedta Kommunedirektgrens forslag til innstilling til vedtak.
Utvalget kan slutte seg til planforslaget slik det foreligger og planforslaget oversendes
direkte til kommunestyret for endelig vedtak. Reguleringsplanen blir rettskraftig
umiddelbart etter vedtak i kommunestyret.

2. Foresla mindre endringer i kommunedirektgrens innstilling
Utvalget kan foresla mindre endringer i innstillingen (f. eks endre ordlyd i
bestemmelser) fgr planen legges frem for kommunestyret. Endringer ma begrunnes.
Kommunestyret vil da ha mulighet til 3 vedta endringen.


https://arealplaner.no/indreostfold3118/arealplaner/750
https://ofk.no/_f/p104/i97c3c888-875a-4e04-af0d-f08deeeae488/fylkesplan-for-ostfold-mot-2050.pdf
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3. Foresla mer omfattende endringer i planforslaget og kommunedirektgrens innstilling
Plan- og bygningsutvalget kan vedta at et framlagt planforslag skal endres vesentlig.
Ved en sluttbehandling bgr utvalget vurdere om planforslaget skal legges fram for
kommunestyret, og ikke sendes direkte til kommunedirektgr.

4. Innstille for kommunestyret at planforslaget avvises.

Vedtaket ma begrunnes. Vedtak om avvisning av planforslag er kun en
prosessledende avgjgrelse og kan ikke paklages.

Vurderinger knyttet til FNs baerekraftmal:

Nr. 8 Anstendig arbeid og gkonomisk vekst

Gevinst: Mulighet for nye arbeidsplasser og redusert transportbehov for ansatte som bor i
naeromradet.

Ulempe: Arbeidsplasseffekten kan bli begrenset dersom virksomhetene er arealkrevende og
gir fa arbeidsplasser

Nr. 9 Industri, innovasjon og infrastruktur

Gevinst: Planen gir mulighet for innovasjon og etablering av mer miljgeffektive
industrikonsepter. Ny adkomstvei til neeringsomrade i vest kan bedre trafikkforholdene i
boligomradet

Ulemper: Risiko for gkt press pa kraftsystemet. Kan bidra til behov for nye nettinvesteringer.
Det er ingen garanti for at virksomhetene som etablerer seg vil veere “grgnne”

Nr.11 Beerekraftige byer og lokalsamfunn

Gevinster: Regulerte gang- og sykkelveier med tilgrensende grgntbelter kan bli attraktive
ferdselsarer mellom boligbebyggelse og kjgpesenter. Krav til et robust naeringsareal kan
bidra til mer balansert lokal utvikling.

Ulemper - Nedbygging av natur og skog reduserer gkosystemtjenester som karbonbinding,
lokal overvannshandtering og rekreasjon. @kning i trafikk, stgy mv kan oppleves som
sjenerende selv om fastsatte grenseverdier og palagte tiltak er ivaretatt.

Vurdering av gevinster og gkonomiske konsekvenser:
Vedtak av reguleringsplanen far ingen budsjettmessige konsekvenser for Indre @stfold
kommune.

Kommunedirektgrens vurderinger:

Generelt

Planforslaget som na legges fram for sluttbehandling, er betydelig endret i forhold til
opprinnelig forslag nar det gjelder stgrrelsen pa planomradet og dermed ogsa
utbyggingspotensiale. Det er gjort mange viktige endringer i plankartet og -bestemmelsene,
men for gvrig har planen beholdt mange hovedtrekk fra planforslaget fra 2019.
Kommunedirektgren anser at planen legger til rette for en fornuftig utvidelse av et populaert
handels- og naeringsomrade pa Slitu med fleksible Igsninger for etablering av ulike typer
virksomheter.

Estetikk og hensyn til omgivelsene

| planforslaget legges det opp til byggehgyder opp til 14 meter og minimum utnyttelsegrad
pa 30 %, noe som ma sies a vaere normalt for denne type naeringsomrader. Malet er 3
beholde mest mulig naturpreg pa omgivelsene, og at store bygg ikke eksponeres ungdig
strekt mot omgivelsene. Det opparbeides vegetasjonsskjermer for a sikre
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landskapstilpasning og skjerming mot Askimveien og omkringliggende naboeiendommer.
Det er fastsatt en blagrgnn faktor pa minimum 0,6 som vil veere bestemmende for omradets
grgnne preg.

Trafikale Igsninger

Trafikkforhold og mobilitet er omtalt i konsekvensutredningen og i egne rapporter. | og med
at byggeomradet er vesentlig redusert etter fgrste gangs hgring og offentlig ettersyn, vil
ogsa transportbehovet reduseres tilsvarende. Det er utarbeidet en revidert trafikkanalyse,
og det er gjort nye kapasitetsvurderinger. Basert pa forutsetningene i trafikkanalysen, er
maksimal trafikk til planomradet, ferdig utbygd, beregnet til 10 450 ADT. En slik
trafikkmengde medfgrer behov for kanalisering med venstresvingefelt i Askimveien som
trafikksikkerhetstiltak. Samtidig kan det nevnes at planen legger til rette for at det kan
etableres adkomst fra Morstongveien til omradet og tilsvarende fra eksisterende
naeringsomrade i vest slik at trafikken hit ikke lenger trenger a kjgre gjennom
boligbebyggelsen.

Naturmangfold

Konsekvensutredningen har avdekket sarbar fauna i form av en salamanderdam i
planomradet. Kommunedirektgren anser at hensynet til viktig og sarbart naturmangfold er
ivaretatt i og med at gjennomfgringen av planen krever flytting av salamanderdammen som
avbgtende tiltak.

@vrige risiko- og sarbarhetsmessige forhold
Det er utarbeidet en egen konsekvensutredning som har avdekket forhold som ma
hensyntas ved gjennomfgringen av planen:

1. Fare for utglidning: Omradet ligger delvis pa havavsetninger og marine
strandavsetnger, og det er gjennomfgrt geotekniske grunnundersgkelser av omradet
- Planbestemmelser sikrer at utbygging skjer i henhold til krav i NVEs veiledere.

2. Radon: Aktsomhetskart fra NGU viser at en midre del av planomradet ligger i et
omrade med hgy og usikker aktsomhetsgrad - Byggekrav sikres gjennom teknisk
forskrift (TEK17).

3. Samferdselsanlegg: Handel kan gjgre omradet til et stgrre trafikknutepunkt -
Planbestemmelser sikrer at nye anlegg vil bli opparbeidet i henhold til tekniske
normer.

4. Kraftforsyning: Det er ngdvendig med oppgradering av eksisterende nettstasjon.

5. Vannforsyning: Tilstrekkelig slukkevann ma sikres og eksisterende avigpsrgr
oppgraderes —Vann og avlgp innenfor planomradet ma opparbeides

6. Stgy: Deler av planomradet samt eksisterende boliger er utsatt for stgy fra trafikk og
virksomhet - Planen har egne bestemmelser om st@y som skal sikre omgivelse mot
stgy fra anlegg, virksomhet og trafikk.

7. Trafikksikkerhet: Det er fare for ulykker i kryss og i anleggsperioden - Plankartet har
frisiktsoner i alle regulerte kryss, og det er egen bestemmelse om frisiktkrav i interne
avkjgrsler. Kjgreveier etableres med fortau/gang-/sykkevei slik at trafikksikkerheten
skal bli sa god som mulig. Det forutsettes at fartsgrene pa internveier settes til 30
km/t.



INDRE @STFOLD
KOMMUNE

Kommunedirektgrens vurdering er at forholdene som konsekvensutredningen tar opp er
svart ut i planforslaget og at det ikke er avdekket forhold som ikke kan avhjelpes med
avbgtende tiltak.

Kommuneplanens arealdel 2024-2035

Planforslaget er gjennomgdende i trad med arealformal i gjeldende kommuneplan. Det er
mindre avvik i planforslaget som enten kan ses pa som detaljering av kommuneplanens
arealformal eller i trad med overordnede fgringer i denne. Her kan eksempelvis nevnes
internveier, vegetasjonsskjermer og blagrgnnstruktur som detaljreguleres innenfor
planomradet. Stort sett viderefgres hovedformalene i kommuneplanen med arealer av
tilsvarende stgrrelse i planforslaget.

Konklusjon:
Kommunedirektgren vil etter en helhetlig vurdering anbefale at reguleringsplanen vedtas.

Vedlegg

01 Oversiktskart

02 Plankart dat. 26.01.2026

03 Planbestemmelser dat. 18.02.2026

04 Planbeskrivelse dat. 19.02.2026

05 Konsekvensutredning dat. 12.06.2019, sist rev. 18.12.2024
06 Alle uttalelser fra begrenset hgring den 19.11 til 23.12.2025
07 Uttalelser og kommentarer fra begrenset hgring

08 Alle uttalelser fra offentlig ettersyn

09 Vurdering av uttalelser fra offentlig ettersyn

10 Sak 98-21 Innsigelser - Avklaringer omkring videre prosess
11 Anmodning om trekking av innsigelser dat. 05.06.2023

12 Bekreftelse pa trekking av innsigelser august - oktober 2023
13 lllustrasjonsplan dat. 21.04.2025 og illustrasjonshefte dat. 12.05.2025
14 Blagregnn faktor dat. 25.04.2025

15 Trafikkanalyse Slitu-Gislingrud dat. 15.10.2021

16 Teknisk plan for nytt kryss pa fv 128 dat. 10.11.2022

17 Kapasitetsvurdering dat. 28.10.2024

18 Stgyutredning dat. 29.11.2024

19 Geotekniske vurderinger dat. 09.05.2019 og datarapport dat. 04.01.2019
20 Naturkartlegging dat. juni og aug 2019

21 Arkeologiske registeringer juni 2019
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