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Rådmannens forslag: 

 
Saken legges frem for kommunestyret med slik innstilling: 
 
1. I medhold av plan- og bygningsloven § 12-9 fastsettes forslag til planprogram for 

Brennemoen, Meieritomta, datert mai 2015. 
2. Planprogrammet, med innspill fra berørte parter, skal legges til grunn i det videre 

arbeidet med utforming av planbeskrivelse, planforslag og konsekvensutredning. 
3. Det forutsettes at planprosessen utføres i medhold av plan- og bygningslovens kapittel 4 

og 5, samt kapittel 12, og i medhold av Forskrift for konsekvensutredning etter plan- og 
bygningsloven. 

 
Kommunestyrets vedtak: 
 
Hovedutvalg for miljø og teknikks innstilling: 
 

 

Saksopplysninger: 

 

Arcasa arkitekter AS har på vegne av Morenen Eiendom AS utarbeidet forslag til 
planprogram i forbindelse med oppstart av detaljregulering for Brennemoen, Meieritomta, 
gnr.1 bnr.9, på Slitu. Det planlegges etablering av forretningsbygg for handel med 
plasskrevende varer i planområdet. Planområdet har et areal på ca. 30 dekar.  



Planprogrammet, datert januar 2015, har vært på høring i forbindelse med varsel om 
oppstart av planarbeid, og det er fremmet seks merknader/innspill. Innspillene er vurdert og 
hensyntatt i revidert planprogram datert mai 2015.  
 
Planområdet er i dag regulert til næringsvirksomhet/handel med plasskrevende varer i 
kommunedelplan for Slitu – Momarken vedtatt 19.06.2014.  
 
Det ble avholdt oppstartsmøte med Eidsberg kommune 22.10.2014. Varsel om oppstart av 
reguleringsplanarbeid og planprogram ble sendt ut 22.01.2015. I forslaget til planprogram 
som ble sendt på høring, var det uklart om formålet for planarbeidet var å legge til rette for 
store forretninger med detaljvarehandel, eller kun med handel for plasskrevende varer. Det 
innkom seks merknader som alle henviser til rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre, 
fylkesplanen for Østfold, samt kommunedelplan for Slitu-Momarken. I disse planene er det 
lagt opp til handel for plasskrevende varer i planområdet.  
 
Merknadene kommer fra: 
 
· Fylkesmannen i Østfold 
· Østfold Fylkeskommune 
· Askim kommune 
· Trøgstad kommune 
· Statens Vegvesen 
· Morstongveien 47 AS 
 
For å imøtekomme de innkomne merknadene er det i revidert planprogram datert mai 2015 
presisert at utbygger i den videre reguleringsprosess vil følge føringene i kommunedelplan 
for Slitu-Momarken. Formålet for planarbeidet er altså å legge til rette for store forretninger 
med handel for plasskrevende varer.  
 
Rådmannens merknader: 
 
I forslagsstillers kommentarer til innkomne merknader påpeker forslagsstiller flere ganger at 
ettersom utbygger i den videre prosess vil følge kommunedelplanens bestemmelser, vil 
behovet for konsekvensutredning bortfalle, og med dette også fastsettelse av planprogram. 
 
Dette er ikke i henhold til plan- og bygningslovens §12-9. Her står det: For planer som kan få 
vesentlige virkninger for miljø og samfunn, skal det utarbeides planprogram etter reglene i 
§4-1. Planprogram kan unnlates for nærmere bestemte reguleringsplaner når disse er i 
samsvar med kommuneplanens arealdel eller områderegulering og hvor virkningene er 
tilfredsstillende beskrevet i overordnet plan.  
 
For dette planområdet er virkningene for miljø og samfunn ikke tilfredsstillende beskrevet i 
kommunedelplan Slitu-Momarken. Det kreves derfor at det utarbeides planprogram.  
 
Videre er arealet for det aktuelle planområdet på ca 30 dekar. I medhold av Forskrift for 
konsekvensutredning etter plan- og bygningsloven §2 pkt d, skal alle planer som omfatter et 
planområde større enn 15 dekar behandles etter denne forskriften. 



Forslagstiller er gjort oppmerksom på dette etter at vurderingen av innkomne merknader ble 
sendt inn. Det er tatt hensyn til dette ved at det foreligger et revidert planprogram med et 
eget avsnitt 6.1 om konsekvensutredning. Det vises i denne forbindelse til følgebrev til 
oversendelse av planprogrammet, datert 01.06.2015. 
 
Etter innspill fra fylkesmannen i Østfold, Østfold fylkeskommune og Statens Vegvesen ser 
administrasjonen behov for konsekvensutredning på flere områder enn de som er medtatt i 
planprogrammet. Det må forutsettes at innspill fra sektormyndighetene blir tatt til følge.   
 
Fylkesmannen i Østfold (Forslagsstillers sammendrag av uttalelsen):  
Fylkesmannen mener varselet er i strid med rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre og 
fylkesplanens tilhørende retningslinjer samt statlige planretningslinjer for samordnet bolig- 
areal- og transportplanlegging. Derfor varsles det om at det vil bli aktuelt for fylkesmannen å 
vurdere å fremme innsigelse til detaljregulering, som legger til rette for mer detaljhandel i 
området. 
 
Fylkesmannen har kommentarer til foreslått planprogram. De mener at det før 
planprogrammet fastsettes må utredes «hvorledes utvidelse av handelsvirksomhet på 
Morenen vil påvirke eksisterende handel i Askim og Mysen». I tillegg mener fylkesmannen at 
det i tillegg må utredes fremtidig handelsvirksomhets mulighet til å etablere seg 
sentrumsnært. Her fremheves at punkt 4.1 om konsekvens av at det evt. ikke tillates bygget 
mer på Meieritomta kan være øket handelslekkasje ut av regionen, gir et dårlig signal om 
objektiviteten i planprogrammet. 
 
Fylkesmannen foreslår i tillegg at det bør utredes hvordan tilgjengeligheten til forretninger 
for innbyggerne i Mysen og omland vil kunne påvirkes av mer detaljhandel på Brennemoen. 
 
Forslagsstillers kommentarer: 
Det vil i den videre prosess nøye vurderes at planforslaget ikke skal være i strid med 
rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre, fylkesplanen, kommuneplanen og 
kommunedelplanen. Kommentaren tas til følge. 
 
På grunnlag av at oppdragsgiver i den videre planprosess vil følge kommunedelplanens 
bestemmelser, vil behovet for konsekvensutredning bortfalle, og med dette også fastsettelse 
av planprogram. 
 
Hvilke utredningsbehov som vil være påkrevet i forbindelse med detaljregulering vil 
fremkomme i løpet av prosessen. 
 
Administrasjonens vurdering: 
Fylkesmannens uttalelse baseres i hovedsak på at det i planprogrammet legges opp til 
detaljvarehandel i planområdet. Forslagsstiller har i revidert planprogram gått bort fra 
detaljvarehandel, og legger kun opp til handel for plasskrevende varer. Mange av 
merknadene i uttalelsen imøtekommes eller bortfaller ved dette. 
 
Fylkesmannen ber imidlertid om at flere forhold enn de som er beskrevet i planprogrammet 
vurderes i planbeskrivelsen. Herunder blant annet landskap og estetikk. Fylkesmannen viser 



også til plan- og bygningslovens § 3-1 om oppgaver og hensyn som skal ivaretas i 
planleggingen. Temaer som vurderes som viktige i det aktuelle planområdet er: Estetisk 
utforming, Universell utforming, Grønnstruktur, Samfunnssikkerhet, Forurensning, Klima og 
energi, Kartfremstilling.  
 
Fylkesmannen påpeker også at det i et planprogram skal beskrives hvilke fremgangsmåter og 
metoder som skal benyttes for å fremskaffe nødvendig og beslutningsrelevant kunnskap.  
 
Fylkesmannen viser videre til punkt 6.1 Konsekvensutredning i forslag til planprogram: 
«Hvorledes utvidelse av handelsvirksomhet på Morenen vil påvirke eksisterende handel i 
Askim og Mysen bør utredes». Her må det endres fra bør utredes til skal utredes. 
 
Administrasjonen forventer at Fylkesmannens innspill blir tatt til følge og at disse ivaretas i 
det videre arbeidet med planbeskrivelsen og detaljreguleringen. 
 
Østfold fylkeskommune (Forslagsstillers sammendrag av uttalelsen): 
Brevet fra fylkeskommunen inneholder en grundig beskrivelse av diverse aspekter i saken og 
konkluderer med: «Østfold fylkeskommune kan ikke anbefale at det igangsettes planarbeid 
som har til intensjon å legge til rette for forretningsbygg som går ut over kommuneplanens 
bestemmelser, fylkesplanens retningslinjer og intensjonen med den sentrale 
kjøpesenterbestemmelsen. ØFK vil vurdere å bruke sin innsigelsesrett dersom en slik plan 
blir sendt på offentlig ettersyn». 
 
Forslagsstillers kommentarer: 
Det vil i den videre prosess nøye vurderes at planforslaget ikke skal være i strid med 
rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre, fylkesplanen, kommuneplanen og 
kommunedelplanen. Kommentaren tas til følge. 
 
Administrasjonens Vurdering: 
Forslagsstiller har i revidert planprogram gått bort fra detaljvarehandel, og legger kun opp til 
handel for plasskrevende varer. Ved dette imøtekommes eller bortfaller mange av 
fylkeskommunens merknader. 
 
Fylkeskommunen påpeker viktige tema i det videre planarbeidet: Formål og grad av 
utnytting, risiko- og sårbarhet, støy, trafikkforhold, kollektivtrafikk, estetikk og byggeskikk, 
grønnstruktur, hensyn til natur- og landskapsverdier, universell utforming. Østfold har 
dessuten status som pilotfylke for universell utforming, noe som innebærer at disse forhold 
bør ha særlig oppmerksomhet. 
 
Administrasjonen forventer at Fylkeskommunens innspill blir tatt til følge og at disse ivaretas 
i det videre arbeidet med planbeskrivelsen og detaljreguleringen. 
 
Askim kommune (Forslagsstillers sammendrag av uttalelsen):   
Askim kommune presiserer i sin uttalelse at det finnes betydelige arealreserver for 
etablering av store handlesenheter for detaljvarehandel i Askim sentrum. Kommunen 
forutsetter at det også skal utredes hvordan fremtidige utviklingsmuligheter for 
handelsvirksomheter inkludert detaljvarehandel i Askim sentrum påvirkes. Kommunen 



forutsetter at konsekvensutredningen viser at den nye handelsvirksomheten på 
Brennemoen / Meieritomta ikke medfører begrensninger for videreutvikling av 
detaljvarehandel i Askim. Kommunen varsler at det kan bli aktuelt å fremme innsigelse til 
reguleringsforslag som legger til rette for detaljvarehandel. 
 
Forslagsstillers kommentarer: 
Med forutsetning at kommuneplanen for Eidsberg med kommunedelplanen for Slitu – 
Momarken samt fylkesplan og overordnete statlige føringer følges, vil kun de lovpålagte 
utredninger følge plansaken. Dette vil ikke gi Askim mulighet til å fremme innsigelse mot 
planen. 
 
Administrasjonens vurdering: 
Forslagsstiller har i revidert planprogram gått bort fra detaljvarehandel, og legger kun opp til 
handel for plasskrevende varer. Handelsvirksomheten på Brennemoen Meieritomta vil 
derfor ikke medføre begrensninger for videreutvikling av detaljvarehandel i Askim. 
Merknader fra Askim kommune er ved dette tatt til følge. 
 
Trøgstad kommune (Forslagsstillers sammendrag av uttalelsen): 
Trøgstad kommune fremhever at kommunedelplanen for Slitu – Momarken er et 
interkommunalt plansamarbeid hvor Meieritomta er regulert til plasskrevende varer. 
Trøgstad kommune forstår situasjonens slik at planfremmers hovedhensikt i utgangspunktet 
er i strid med kommunedelplanens § 4.3. Skjønhaug sentrum står foran flere nyetableringer 
innen dagligvare- og non-foodsegmentet i nær fremtid. Kommunen ber derfor om at også 
konsekvenser for de nærliggende områdesentra medtas i konsekvensutredningen. Trøgstad 
kommunestyre vil derfor presisere at man ikke synes det er en kurant sak å fravike sentrale 
bestemmelser i en nylig vedtatt kommunedelplan. 
 
Forslagsstillers kommentarer: 
Kommunedelplanen for Slitu – Momarken forutsettes fulgt. Kommentaren tas til følge. 
 
Administrasjonens vurdering: 
Forslagsstiller har i revidert planprogram gått bort fra detaljvarehandel, og legger kun opp til 
handel for plasskrevende varer. Merknader fra Trøgstad kommune er ved dette tatt til følge. 
 
Statens vegvesen (Forslagsstillers sammendrag av uttalelsen): 
Etaten kommenterer avkjørsel fra Fv. 708, Byggegrenser mot fylkesveiene, og skjermsone 5 
mot Fv. 128. Byggegrenser er 20 m fra midt vei Fv. 708 og 30 m fra midt vei Fv. 128. 
Vegvesenet presiserer at det ikke skal være bygg, P-plasser og veier mm nærmere veien enn 
til byggegrensen. 
 
Etaten forutsetter i tillegg at kommunedelplanen legges til grunn for det videre planarbeidet. 
Det etterlyses hva som ligger i uttrykket store handelsaktører. I tillegg berøres følgende 
temaer; trafikksikkerhet, universell utforming, tilrettelegging for gående og syklende, 
kollektivtrafikk, frisikt, og støy og luftforurensning. 
 
 
 



Forslagsstillers kommentarer: 
I den videre planprosess vil det bli vurdert om det er behov for å fravike de beskrevne 
byggegrensene for kjøre- eller parkeringsarealer. 
 
Administrasjonens vurdering: 
 I sin uttalelse skriver Statens Vegvesen at dersom det skal foretas tiltak i forbindelse med 
avkjørsel fra fylkesveg 708, må dette tas inn som rekkefølgekrav om opparbeiding i 
reguleringsbestemmelsene. Statens vegvesen skal godkjenne byggeplan for tiltak på og langs 
fylkesveg 128 og fylkesveg 708 før gjennomføring.  
 
Statens Vegvesens innspill knyttet til avkjørsel, byggegrense, skjermsone, trafikksikkerhet, 
universell utforming, tilrettelegging for gående og syklende, kollektivbetjening, 
sykkelparkering, frisikt og støy-/luftforurensning må vurderes og legges til grunn i det videre 
planarbeidet. 
 
Dersom det er behov for å fravike de beskrevne byggegrensene i kommunedelplan Slitu-
Momarken, må dette avklares med Statens Vegvesen. 
 
Morstongveien 47 AS, Morenen kjøpesenter (Forslagsstillers sammendrag av epost): 
I en e-post fra Realkapital Corporate Finance AS, som representerer de ovennevnte, blir det 
spurt om den varslede regulering får konsekvenser for Morenen kjøpesenter, da en del av 
deres eiendom er medtatt i reguleringen. 
 
Forslagsstillers kommentarer: 
Den videre dialog mellom eierne av nabotomtene har konkludert med at det ikke medtas 
deler av eiendom 1/11 og hele 1/25. 
 
Administrasjonens vurdering: 
Ettersom planområdet ikke lenger innbefatter eiendommen gnr.1 bnr.25 eller deler av 
eiendommen gnr.1 bnr.11, faller merknaden fra Morstongveien 47 AS bort.  
 
Konklusjon: 
 
Administrasjonen anbefaler at forslag til planprogram for Brennemoen, Meieritomta, 
stadfestes. 
 
 
 
 
Vedlegg: 
Brennemoen Meieritomta, Rev. planprogram 
Planprogram_Brennemoen Meieritomta rev mai2015 
Arcasa - Brennemoen_Meieritomta_Kommentarer til svar på varsel 
Trøgstad kommune - Vedtaksbrev 
Eidsberg kommune - oppstart reguleringsarbeid Meieritomta - i 
Trøgstad kommune - Uttalelse 



Askim kommune - Høring - Varsel om reguleringsplanarbeid Brennemoen, Meieritomta i 
Eidsberg kommune - 
Statens Vegvesen - Uttalelse til varsel om oppstart av reguleringsplanarbeid - Brennemoen - 
Meieritomta 
1/9 - Morstongveien 25 - F.mann - Brennemoen Meieritomta - innspill til varslet oppstart av 
detaljregulering for Meieritomta - kopi av brev til ARCASA arkitekter AS 
1/9 - Morstogveien 25 -  - F.kommune - Brennemoen - Meieritomta -  Uttalelse verørende 
varsel om oppstart - reguleringsplanarbeid  - kopi av brev til Arcasa Arkitekter AS 
1/9 - Morstongveien 25 - Arcasa - Varsel om reguleringsplanarbeid Brennemoen - 
Meieritomta 
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I henhold til plan- og bygningslovens § 12-8 varsles herved om igangsetting av arbeid med
detaljregulering for Meieritomta, G/Bnr. 1/9 med flere på Brennernoen i Eidsberg kommune. I
tillegg varsles oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale i h. t. ovennevnte lov § 17-4. I
tillegg varsles oppstart av konsekvensutredning. Se vedlagte planprogram, som med dette sendes
ut på høring.


Reguleringsarbeidet skal «leggetil rette for etablering av forretningsbygg for store handelsaktører
på min. lO00m2. Planområdet har en størrelse på ca. 38 daa.


Nærmere opplysninger kan fås ved henvendelse til forslagsstiller Arcasa Arkitekter AS, Sagveien
23 C, telefon 22 7l 70 70, e-post peraxelçwarcasano.


Planprogrammet kan sees på vår hjemmeside: www.arcasa.no.


Bemerkninger vedrørende reguleringsarbeidet bes rettet til forslagsstiller, med kopi til Eidsberg
kommune innen 9. mars 2015.


Bemerkninger vil bli referert og kommentert når saken legges fram til politisk behandling.


Oppdragsgiver for planarbeidet er Morenen Eiendom AS.


Oslo 22.01.15
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Plannavn


Arkivsak ID


Plan ID


Forniål/Hensikt


Planavgrensning


Sammendrag


Framdriftsplan


Organisering


PROSJ EKTBESKRIVELSE
BREN N EMOEN, MEIERITOMTA


Legge til rette for etablering av forretninger


G.nr/B.nr 1/9 med flere


Det planlegges etablering av forretningsbygg for store handelsaktører som
ønsker seg til dette området. Området er ansett som fremtidsrettet p.g.a
tilgjengeligheten og synligheten fra E18 og det naturlige store oppland av
mennesker som sokner innen en radius av ca 20 minutters kjøring.
Utbygger foreslår en minimumsgrense for etablering av hver handelsenhet
på 1.000 m2. På denne måten sikres tilgang til arealer som ikke naturlig er
tilgjengelig i sentrum av Mysen eller Askim. Planprosessen må avklare
eventuelle konflikter mellom de offentlige etaters definisjon av
plasskrevende detaljhandel og virksomheter som ønsker å etablere seg på
Brennemoen. Samtidig må planen møte kravene i Statlige
planleggingslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging.
Fastsettelse av planprogram januar 2015
Godkjennelse av planprogram mars - april 2015
Utarbeidelse av planforslag april -juni 2015
Høring av planforslag august - september 2015
Godkjenning oktober - november20l 5
Arbeidet er organisert som et prosjekt med en arbeidsgruppe bestående av
representanter for Morenen Eiendom AS og Arcasa Arkitekter AS.
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1. Innledning


1.1 Beskrivelse av planområdet


Meieritomta ligger like nord for E-18 tett ved avkjøringen Brennemoen. Mellom E18 og
tomten ligger fylkesvei 128 og i øst ligger fylkesvei 708. Nord for tomta ligger Morenen
Kjøpesenter. På tomta står et nedlagt meieribygg fra 60-tallet og et kontorbygg fra 80-årene i
tillegg til to mindre bygg. Tomta er forholdsvis flat, men det er et moderat fall mot vest.
Mesteparten av tomta har fast dekke.


E18 er nå ferdig utbygget fra Knapstad til Ørje. Distansen forbi Morenen er utbygget som
firefelt og midtdeler. I tilknytning til veien er det anlagt nye av- og påkjøringer, bl.a. ved
Morenen der den nye veien krysser gammel trase for E18. Den gamle E18 inngår nå i
lokalveisystemet som fylkesvei. Dette gir gode forbindelser med økt kapasitet til bl.a. Askim
og Mysen.


1.2 Planavgrensing


Plangrense settes til kant av gang- og sykkelvei langs fylkesveien og eiendomsgrense mot
senteret. Arealet tilhørende senteret vest for meieritomta inkluderes også i planområdet.


Figur 1
Kartet viser grense for planområdet
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1.3 Eiendomsforhold


Gnr/Bnr 1/9 eies av Morenen Eiendom AS
Gnr/Bnr 1/1 leies av Morstrongveien 47 AS
Gnr/Bnr 1/25 eies av Tine SA
Gnr/Bnr 50/7 eies av Ole Petter Mustorp
Gnr/Bnr 525/19 eies av Statens vegvesen


1.4 Samarbeidspartnere


Morenen Eiendom har dialog med flere av grunneieme i området. I tillegg er det dialog med
flere store og nye handelsaktører, som er interessert i å etablere seg på Morenen. Disse
kontakter er ikke formalisert på det nåværende tidspunktet.


1.5 Historikk saksgang


En mulig utbygging på meieritomta har vært presentert for kommunen tidligere. Prosjektet har
også vært presentert for Planforum Østfold og interesseorganisasjonen
Mysenbyen.22. l 0.2014 ble oppstartsmøte med Eidsberg kommune avholdt.


2. Formål med planarbeidet
Grunnlaget for oppstart av planarbeidet er ønsket om legge til rette for etablering av store
forretninger ved Morenen, for å tilfredsstille det behov som Indre Østfold har for et sentralt
handelsknutepunkt med god tilgjengelighet.


2.1 Utredningsbehov i planprosessen


De temaer som så langt har pekt seg ut er:
0 Rammer satt av de rikspolitiske bestemmelsene for kjøpesentre
0 Varehandelstilbudet i området og handelslekkasjen til Sverige og storbyene for


forskjellig typer handel
0 Trafikkutvikling og belastning på veinettet, miljø og klimakonsekvenser og


kollektivtilbudet.


3. Overordnete rammer og premisser


3.1 Statlige forutsetninger


Lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27. juni 2008
Lov om vassdrag og grunnvann av 24. november 2000.
Lov om vem mot forurensing og om avfall av 13. mars 1981.
Lov om forvaltning av naturens mangfold (Naturmangfoldloven) l9.juni 2009
Lov om friluftslivet av 28. juni 1957.
Lov om kulturminner av 10. juni 2005.
Lov om forbud mot diskriminering på grunn av nedsatt funksjonsevne av 20. juni 2008
Universell utforming av byggverk, NS l l0l-1 :2009
Rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre
Statlige retningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging
Nasjonal transportplan 2014-2023


3.2 Regionale forutsetninger


Fylkesplanen for Østfold
Regional transportplan for Østfold fylke
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3.3 Kommunale forutsetninger


Kommuneplanens arealdel for Eidsberg kommune
Kommunedelplan Slitu Momarken
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Utsnitt av plankartet i kommunede/planen for Slitu Momarken


3.4 Reguleringsplaner i området


Kommunedelplanen for Slitu Momarken fastsetter at planområdet i dag er avsatt til titt-rings-
\iI‘kson1l1cIhundcl for plasskrt» ende varer. Kommunedelplanen presiserer at den eldre
reguleringplanen «Brennemoen Nord», hvor Meieritomta var regulert til forretning, ikke
lenger gjelder.
Det arbeides med en utbygging rett syd for planområdet. Forslaget inkluderer bl.a. hotell og
næring.


4. Alternative utviklingsmuligheter


4.1 Konsekvenser av O-alternativet


En sannsynlig konsekvens av at det ikke tillates bygget mer på eiendommen kan være øket
handelslekkasje ut av regionen (eventuelt Sverige) med tilhørende øket trafikkbelastning.


4.2 Andre utbyggingsalternativer


Planarbeidet skal avklare disponering av området med størrelse på bebyggelse og
parkeringsarealer samt nødvendig utearealer for forretningene.
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5. Problemstillinger


5.1


Eksisterende meieribygg utvides med store forretninger som alle tilstrebes å få direkte
inngang fra felles kundeparkering på nordøstsiden.


Utbyggingsmønster


5.2


Morenen ligger ved Europavei 18 mellom Askim og Mysen rett ved avkjøringen
Brennemoen. Eiendommen har i dag avkjøring fra Fv. 708. Planarbeidet vil inkludere en
mindre justering av avkjøringspunktet fra denne fylkesveien. I tillegg vil en trafikkanlalyse
bl.a. inneholde trafikkberegning og parkeringsbehov.


Trafikk og kollektivløsninger


5.3


Ingen kjent informasjon.


Overflate- og grunnvann


5.4


Ingen kjent informasjon. Topografien tilsier at krav til universell utfonning enkelt kan til-
fredsstilles.


Kultur, folkehelse, universell utforming


5.5


Grunnforholdene ved Monaryggen skal være gode, men det skal være et område på
eiendommen hvor grunnen består av leirholdige masser. Det er ikke kjent at den tidligere
meieridriften skal ha medført større forurensninger i grunnen. Annen forurensning er ikke
kjent på det nåværende tidspunkt.


Miljø og samfunnssikkerhet (rasfare, forurensning, støy, klimautslipp)
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5.6 Naturresurser, grønnstruktur og biologisk mangfold


Tomten er i dag for det meste bebygget eller dekket av asfalt.


5.7 Kulturminner og kulturmiljø


Meieribygningen er hovedsakelig fra 1973 og har begrenset verdi. Kontor- og
forretningsbygget nord på tomten ble bygget i 1981 og ble den gangen ansett som et
energieffektivt bygg med mange nye og fremtidsrettede løsninger. Bygget er premiert av
Hauens Fond. Bygget tilfredsstiller i dag ikke rimelige krav til driftsøkonomi og vedlikehold,
og planlegges revet. Annen mindre bebyggelse har ingen vemeverdi.


5.8 Annet (landskap, lokalklima, friluftsliv, barn og unge)


Brennemoen ligger nordvest for Monaryggen, et karakteristisk landskapselement i denne
delen av Østfold.
Fotballbanene på andre siden av veien bør/skal flyttes.
Nærmeste bameskole er Tenor en drøy kilometer vest for planområdet
Det er anlagt gangveier mellom planområdet og fylkesveiene. Disse gangveiene er del av
kommunens overordnete gangveisystem mot vest, nord og syd.


5.9 Teknisk infrastuktur
Konsekvenser for teknisk infrastruktur medtas i nødvendig utstrekning.


6. Utredningsbehov


6.1 Konsekvensutredning


Hvorledes utvidelse av handelsvirksomheten på Morenen vil påvirke eksisterende handel i
Askim og Mysen bør utredes. I tillegg må handelslekkasjen til Sverige medtas. Påvirkning og
komplimenterende handel til Morenen Kjøpesenter (ikke i konkurranse pga. mindre butikker
og kjøpesenter-struktur).
Trafikkanalysen vil avklare i hvilken grad trafikken på E18 og fylkesveien vil bli påvirket av
fremtidig utbygging. Hvilke konsekvenser trafikken får for miljø og klima skal utredes i tilleg
til vurdering av kollektivtilbudet oppå i mot dette.


6.2 Risiko- og sårbarhetsanalyse


ROS-analyse vil bli utarbeidet som del av reguleringsplanen.


6.3 Annet


Andre forhold er ikke kjent.


7. Fremdrift


Planprogram antas å kunne bli ferdigbehandlet/fastsatt i mars/april 2015. Utarbeidelse av
planforslag vil bli utarbeidet i april - juni 2015. Planforslaget planlegges deretter lagt ut til
offentlig høring i august - september 2015, med en antatt godkjennelse i oktober - november
2015.


8. Alternative planforslag
Altemativer forventes ikke å bli utarbeidet.
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VARSEL OM REGULERINGSPLANARBEID 


BRENNEMOEN, MEIERITOMTA  


 


 


Følgende svar er innkommet: 
 
Fylkesmannen i Østfold 
Østfold fylkeskommune 
Askim kommune 
Trøgstad kommune 
Statens vegvesen 
Morstrongveien 47 AS 
 
Fylkesmannen i Østfold 
Fylkesmannen mener varselet er i strid med rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre og 
fylkesplanens tilhørende retningslinjer samt statlige planretningslinjer for samordnet bolig- 
areal- og transportplanlegging. Derfor varsles det om at det vil bli aktuelt for fylkesmannen å 
vurdere å fremme innsigelse til detaljregulering, som legger til rette for mer detaljhandel i 
området. 
 


Fylkesmannen har kommentarer til foreslått planprogram. De mener at det før planprogrammet 
fastsettes må utredes «hvorledes utvidelse av handelsvirksomhet på Morenen vil påvirke 
eksisterende handel i Askim og Mysen». I tillegg mener fylkesmannen at det i tillegg må 
utredes fremtidig handelsvirksomhets mulighet til å etablere seg sentrumsnært. Her fremheves 
at punkt 4.1 om konsekvens av at det evt. ikke tillates bygget mer på Meieritomta kan være 
øket handelslekkasje ut av regionen, gir et dårlig signal om objektiviteten i planprogrammet. 
 


Fylkesmannen foreslår i tillegg at det bør utredes hvordan tilgjengeligheten til forretninger for 
innbyggerne i Mysen og omland vil kunne påvirkes av mer detaljhandel på Brennemoen. 
 


Forslagsstillers kommentarer: 
Det vil i den videre prosess nøye vurderes at planforslaget ikke skal være i strid med 
rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre, fylkesplanen, kommuneplanen og 
kommunedelplanen. Kommentaren tas til følge. 
På grunnlag av at oppdragsgiver i den videre planprosess vil følge kommunedelplanens 
bestemmelser, vil behovet for konsekvensutredning bortfalle, og med dette også fastsettelse av 
planprogram. 
Hvilke utredningsbehov som vil være påkrevet i forbindelse med detaljregulering vil 
fremkomme i løpet av prosessen. 
 
Østfold fylkeskommune 
Brevet fra fylkeskommunen inneholder en grundig beskrivelse av diverse aspekter i saken og 
konkluderer med: «Østfold fylkeskommune kan ikke anbefale at det igangsettes planarbeid som 
har til intensjon å legge til rette for forretningsbygg som går ut over kommuneplanens 
bestemmelser, fylkesplanens retningslinjer og intensjonen med den sentrale 
kjøpesenterbestemmelsen. ØFK vil vurdere å bruke sin innsigelsesrett dersom en slik plan blir 
sendt på offentlig ettersyn». 
 







Forslagsstillers kommentarer: 
Det vil i den videre prosess nøye vurderes at planforslaget ikke skal være i strid med 
rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre, fylkesplanen, kommuneplanen og 
kommunedelplanen. Kommentaren tas til følge. 
 
Askim kommune 
Askim kommune presiserer i sin uttalelse at det finnes betydelige arealreserver for etablering 
av store handlesenheter for detaljvarehandel i Askim sentrum. Kommunen forutsetter at det 
også skal utredes hvordan fremtidige utviklingsmuligheter for handelsvirksomheter inkludert 
detaljvarehandel i Askim sentrum påvirkes. Kommunen forutsetter at konsekvensutredningen 
viser at den nye handelsvirksomheten på Brennemoen / Meieritomta ikke medfører 
begrensninger for videreutvikling av detaljvarehandel i Askim. Kommunen varsler at det kan 
bli aktuelt å fremme innsigelse til reguleringsforslag som legger til rette for detaljvarehandel. 
 


Forslagsstillers kommentarer: 
Med forutsetning at kommuneplanen for Eidsberg med kommunedelplanen for Slitu – 
Momarken samt fylkesplan og overordnete statlige føringer følges, vil kun de lovpålagte 
utredninger følge plansaken. Dette vil ikke gi Askim mulighet til å fremme innsigelse mot 
planen. 
 
Trøgstad kommune 
Trøgstad kommune fremhever at kommunedelplanen for Slitu – Momarken er et 
interkommunalt plansamarbeid hvor Meieritomta er regulert til plasskrevende varer. Trøgstad 
kommune forstår situasjonens slik at planfremmers hovedhensikt i utgangspunktet er i strid 
med kommunedelplanens § 4.3. Skjønhaug sentrum står foran flere nyetableringer innen 
dagligvare- og non-foodsegmentet i nær fremtid. Kommunen ber derfor om at også 
konsekvenser for de nærliggende områdesentra medtas i konsekvensutredningen. Trøgstad 
kommunestyre vil derfor presisere at man ikke synes det er en kurant sak å fravike sentrale 
bestemmelser i en nylig vedtatt kommunedelplan. 
 


Forslagsstillers kommentarer: 
Kommunedelplanen for Slitu – Momarken forutsettes fulgt. Kommentaren tas til følge. 
 
Statens vegvesen 
Etaten kommenterer avkjørsel fra Fv. 708, Byggegrenser mot fylkesveiene, og skjermsone 5 
mot Fv. 128. Byggegrenser er 20 m fra midt vei Fv. 708 og 30 m fra midt vei Fv. 128. 
Vegvesenet presiserer at det ikke skal være bygg, P-plasser og veier mm nærmere veien enn til 
byggegrensen. 
Etaten forutsetter i tillegg at kommunedelplanen legges til grunn for det videre planarbeidet. 
Det etterlyses hva som ligger i uttrykket store handelsaktører. I tillegg berøres følgende temaer; 
trafikksikkerhet, universell utforming, tilrettelegging for gående og syklende, kollektivtrafikk, 
frisikt, og støy og luftforurensning. 
 


Forslagsstillers kommentarer: 
I den videre planprosess vil det bli vurdert om det er behov for å fravike de beskrevne 
byggegrensene for kjøre- eller parkeringsarealer. 
 
Morstrongveien 47 AS, Morenen kjøpesenter 
I en e-post fra Realkapital Corporate Finance AS, som representerer de ovennevnte, blir det 
spurt om den varslede regulering får konsekvenser for Morenen kjøpesenter, da en del av deres 
eiendom er medtatt i reguleringen. 
 


Forslagsstillers kommentarer: 
Den videre dialog mellom eierne av nabotomtene har konkludert med at det ikke medtas deler 
av eiendom 1/11 og hele 1/25. 
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Eidsberg kommune 
Ordfører Voldens vei 1 
1850 MYSEN 
  


Deres ref.: Vår ref.:  Dato: 


 14/5395 - 6 / LEIBJO 27.02.2015 


 
  


Høring - Varsel om reguleringsplanarbeid Brennemoen, Meieritomta i Eidsberg 
kommune - uttalelse fra Askim kommune 
Det vises til kunngjøring i Smaalenenes Avis 28.01.15 med varsel om oppstart av detaljregulering og 
tilhørende dokumenter sendt som E-post og ved brev til Askim kommune. 


I forslag til planprogram datert  januar 2014 vises det blant annet til (punkt 2 om Formål med 
planprogrammet, på side 5) : 


Grunnlaget for oppstart av planarbeidet er ønsket om legge til rette for etablering av store forretninger 
ved Morenen, for å tilfredsstille det behov som Indre Østfold har for et sentralt handelsknutepunkt med 
god tilgjengelighet. 


Askim kommune er ikke kjent med at det finnes vedtatte planer eller andre vedtak i Indre Østfold som 
beskriver behovet for et sentralt handelsknutepunkt, slik det nå ønskes å legge til rette for. 


En annen formulering i forslaget til planprogram er (Prosjektbeskrivelse/Sammendrag, side 2): 


Utbygger foreslår en minimumsgrense for etablering av hver handelsenhet på 1.000 m².  På denne 
måten sikres tilgang til arealer som ikke naturlig er tilgjengelig i sentrum av Mysen eller Askim. 


Dette er ikke riktig når det gjelder sentrumsområdene i Askim.  I Askim sentrum er det betydelige 
arealreserver for etablering av store handelsenheter for detaljvarehandel.  Ny områderegulering for 
områdene øst for Akimtorget kjøpesenter er under utarbeidelse.  Det legges nå til rette for utvidelse av 
handelsarealene i nye bygg med mer enn 20.000m².  Det samme gjelder området  ved Askim Storhandel 
(COOP-eiendom).  Her legges det også til rette for utvidelse av handelsarealene i nye bygg og ved 
omdisponering av eksisterende bygg, med mer enn 20.000m². 


Planprogrammet forutsetter konsekvensutredning (punkt 6.1 om konsekvensutredning, side 8).  Det skal 
blant annet utredes om;  Hvorledes utvidelse av handelsvirksomheten på Morenen vil påvirke eksisterende 
handel i Askim og Mysen. 


Askim kommune forutsetter at det ikke bare utredes hvordan eksisterende handel i Askim påvirkes.  Det 
må også utredes hvordan framtidige utviklingsmuligheter for handelsvirksomheter, inkludert 
detaljvarehandel i Askim sentrum/byområde, påvirkes. 



http://www.askim.kommune.no/





 
 


 


Side 2 av 2 
 


Askim kommune forutsetter at konsekvensutredningen viser at den omsøkte utvidelsen, med nye 
handelsvirksomheter for detaljvarehandel  på Brennemoen/Meieritomta, ikke medfører begrensninger for 
videreutvikling av.detaljvarehandel i Askim. 


Det varsles med dette at det kan bli aktuelt for Askim kommune å fremme innsigelse til reguleringsforslag 
som legger til rette for detaljvarehandel på Brennemoen/Meieritomta.  Plan- og bygningslovens §5-4 angir 
grunnlaget for en eventuell innsigelse fra Askim kommunes side: 


Andre berørte kommuner kan fremme innsigelse mot forslag til planer i spørsmål som er av vesentlig 
betydning for kommunens innbyggere, for næringslivet eller natur- eller kulturmiljøet i kommunen, eller 
for kommunens egen virksomhet eller planlegging. 


 
 
 
Med hilsen 
 
 
Thor Hals 
ordfører 
Askim kommune 
 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og trenger ikke underskrift. 
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Eidsberg kommune 
 
 


Mottakere: 
ARCASA arkitekter AS 
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Fra: Per Axel Løken <peraxel@arcasa.no> 
Sendt: 1. juni 2015 14:51 
Til: Inger Lise Løken 
Kopi: Knut Baastad; Martin Weston Røine 
Emne: Brennemoen Meieritomta, Rev. planprogram 
Vedlegg: Planprogram_Brennemoen MeieritomtaB.doc; Planprogram_Brennemoen 


Meieritomta rev mai2015.pdf 
 
Hei, 
Basert på våre samtaler i slutten av forrige uke har jeg nå revidert planprogrammet. Har gått igjennom 
kommentarene til oppstart planarbeid. Strukturen på planprogrammet er beholdt, men det er gjort noen 
endringer og suppleringer i h. t. kommentarer. For å gjøre det klart hva som skal konsekvensutredes, er 
dette presisert i avsnitt 6.1, mens problemstillingene i kapittel 5 medtas i detaljreguleringen som temaer 
i planbeskrivelse eller rapporter. 
 
Dokumentet oversendes som PDF i tillegg til Word-dokument. 
 
Ta kontakt hvis noe skulle savnes. 
 
Med vennlig hilsen 
Per Axel Løken 
Arkitekt MNAL | Direkte 993 78 111 
  


 
ARCASA arkitekter AS er Miljøfyrtårnbedrift.  Spar papir - ikke print unødvendig 
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Postadresse: Postboks 220, 1702 Sarpsborg E-post: sentralpost@ostfoldfk.no 
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Telefon: 69 11 70 00 Telefaks: 69 12 65 02 Org.nr.: 974 544 407 


 
 


 


 
 


 
 
Vår ref.: 2015/749 - 8086/2015  Deres ref.:  Dato: 06.02.2015 


 


Uttalelse. Varsel om oppstart - reguleringsplanarbeid - gnr. 1 bnr. 9 
m.fl. - Brennemoen - Meieritomta - Eidsberg 
Vi viser til brev datert 22.01.2015.   Det opplyses i brevet at hensikten med 
detaljreguleringsplanen er å legge til rette for etablering av forretningsbygg for store 
handelsaktører på min 1000 m2. Det varsles samtidig om oppstart på forhandlinger om 
utbyggingsavtale og oppstart på konsekvensutredning. Planprogram er utarbeidet og sendt 
på høring. Frist for innspill er satt til 9. mars. 
 
Arealet er i kommunedelplan for Slitu – Momarken (vedtatt 2014) vist som felt N6, område 
for næringsbebyggelse. Bestemmelsene (§4a) til kommunedelplanen åpner for følgende 
formål i felt N6: 
«Handel med plasskrevende varer skal fortrinnsvis lokaliseres i N5, N6, samt i nærliggende 
områder rundt Morenen kjøpesenter på Gislingrud og i N3 i områder som blir liggende på 
samme kotehøyde som kjøpesenteret. I tillegg kommer handelsområder i Brennemoen syd i 
følge vedtatt reguleringsplan. Totalt areal for handel med plasskrevende varer skal følge 
fylkesplanens nivå. Det tillates ikke utvidelse av kjøpesenter* eller etablering av 
detaljvarehandel**.» 
 
(** her forstås «detaljvarehandel» som «handel med varer som ikke er plasskrevende». * 
her forstås «kjøpesenter» som bygningsmessige enheter som selger varer som ikke er 
plasskrevende). 
 
I varsel om oppstart er ikke «forretningsbygg for store handelsaktører» definert. I forslag til 
planprogram er dette begrepet forklart som etableringer av handelsenheter på minimum 
1000 m2 handelsflate, og hvor arealer ikke er naturlig tilgjengelig i sentrum av Mysen eller 
Askim.  
 
I planprogrammet er det ikke gjort noen avgrensning i forhold til varetyper, plasskrevende 
eller ikke plasskrevende varer. Planprogrammet beskriver at «planprosessen må avklare 
eventuelle konflikter mellom de offentlige etaters definisjon av plasskrevende detaljhandel 
og virksomheter som ønsker å etablere seg på Brennemoen». 


Arcasa arkitekter As  
Sagveien 23 C  
0459 OSLO 
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Fylkesrådmannen forstår varsel om oppstart og planprogram dit hen at det her er snakk om 
etablering av store forretninger, min 1000 m2, og at det ønskes å åpne for plasskrevende og 
ikke plasskrevende varer. Formålet er således ikke i samsvar med kommunedelplanens 
bestemmelser. Dette er en åpenbar konflikt med bestemmelsene, som det burde vært 
redegjort for i planprogrammet. Fylkesrådmannen mener også at forholdet til definisjoner i 
kommunedelplanen for Slitu – Brennemoen og Fylkesplanen burde vært avklart før det ble 
varslet oppstart på planarbeidet. For å oppklare disse forholdene klargjør Fylkesrådmannen 
hva som legges i de ulike definisjonene nedenunder: 
 
SSBs definisjon av «detaljvarehandel»: 
Detaljhandel omfatter videresalg (salg uten omdanning) hovedsakelig til offentligheten av 
nye og brukte varer til personlig bruk eller til husholdningsbruk, via forretninger, 
stormagasiner, torghandel, postordreforretninger, dørsalg, gatesalg mv. 
 
Bruken av begrepet «detaljhandel» varier imidlertid, og i enkelte sammenhenger brukes 
«detaljvarehandel» som et begrep for å skille handel med «plasskrevende varer» fra «varer 
som ikke er plasskrevende». I §4 i kommunedelplan for Slitu – Momarken er dette tilfellet. 
Fylkesrådmannen leser bestemmelsene slik at «detaljvarehandel» her er ment «handel med 
varer som ikke er plasskrevende». Uten denne forståelsen vil §4 ikke gi mening, siden det er 
åpenbart at handel med «plasskrevende varer» er i tråd med kommunedelplanen og 
fylkesplanen. 
 
«Kjøpesenter» 
I Fylkesplanens Pkt. 5.9.2 er kjøpesenter definert: Med kjøpesenter forstås detaljhandel (j.fr 
SBB’s def. over) i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres, drives 
eller framstår som en enhet, samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for å få 
adgang. I kjøpesenter foregår salg av alle typer varer direkte til forbruker, det vil si både 
dagligvarehandel og faghandel, inklusive salg av plasskrevende varer. Som kjøpesenter 
regnes også handelsvirksomhet lokalisert i flere enheter innenfor et område. 
 
«Avlastningsområder og plasskrevende varer» 
Det er utpekt noen s.k. «avlastningsområder» utenfor byene, inklusiv Slitu/Brennemoen. Her 
kan det etableres handel med plasskrevende varer. 
 
Hva som regnes som plasskrevende varer er definert i fylkesplanens retningslinje 5.9.6. 
Avlastningsområder for handel som ikke passer inn i bysentrene er avgrenset på plankartet 
og merket med «A». Her kan det bygges ut over 3000m2. Disse områdene skal benyttes til 
plasskrevende varer – dvs. til trelast/byggevarer, gartneri/hagesenter, biler/motorkjøretøy, 
hvitevarer, og møbler. 
 
Forhold til samtykkesak på gnr 1 bnr 9 
Det har i seneste tid vært behandlet flere samtykkesaker i Østfold, deriblant på gnr 1 bnr 19 
m fl, hvor det nå er varslet oppstart på planarbeid som ønsker å legge til rette for tilsvarende 
etableringer som har vært prøvd gjennom samtykkebehandling. Fylkesrådmannen viser 
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derfor til ØFK sin uttalelse i sak om samtykke for etablering av KIWI på gnr 1 bnr 9, 
Morstongveien 25. Her ble det konkludert med følgende: 
 
«Vi kan ikke tilrå at det åpnes for å fravike kjøpesenterbestemmelsen for Morstongveien 25. 
Det foreslåtte tiltaket er i strid med fylkesplanen og regionale føringer, og vil på sikt kunne 
føre til svekking av handelen i bysentrene. Tiltaket er heller ikke forenlig med noen av 
kriteriene i forskriftens § 1, og det vil derfor heller ikke være grunnlag etter forskriften til å 
fravike kjøpesenterbestemmelsen, jfr. § 3, 3. ledd.  
 
Uavhengig av reguleringsformål bør tiltak på meieritomta avklares i forhold til plankravet i 
kommunedelplanen. Gjeldende reguleringsplan er fra 1975, og det bør utarbeides ny 
reguleringsplan for området når formålet er nærmere avklart.» 
 
Eidsberg kommune har klaget på fylkesmannens vedtak, og Fylkesmannen har (18.02.1015) 
oversendt saken til Kommunal- og moderniseringsdepartementet. Fylkesrådmannen mener 
det hadde vært naturlig å redegjøre for forholdet til samtykkesaken i planprogrammet. Dette 
siden samtykkesaken åpenbart viser at tiltaket det ønskes å regulere for ikke er i tråd med 
overordnede regionale eller kommunale planer.  
 
I kommunedelplan for Slitu – Brennemoen er det i § 1 et plankrav, som slår fast at det ikke 
kan utføres arbeid eller tiltak som nevnt i PBL § 20-1, samt fradeling til slike formål, før 
området inngår i reguleringsplan. Fylkesrådmannen forstår utspillet slik at utbygger ønsker å 
være utbyggingsklar så tidlig som mulig dersom klagen blir tatt til følge. Fylkesrådmannen 
mener det er uheldig å varsel oppstart på reguleringsplanarbeid før klagen er ferdig 
behandlet. 
 
21. januar 2014 ble gnr 1 bnr 9; Meieritomta, drøftet i regionalt planmøte.  
I referat fra Regionalt planmøte ble det gitt tidlige signaler om at kjøpesenterbestemmelsen 
håndteres strengt: 


 «En planmessig fremgangsmåte virker riktig med kommunedelplan, reguleringsplan i 
hht kommunedelplan. Reguleringsplanen må forholde seg til def. av plasskrevende 
varer i fylkesplanen, men utbygger har rett til å prøve annen arealutvikling gjennom 
regulering eller gjennom samtykkesak. 


 Utbygger/konsulent mener det er uheldig å gå i gang med regulering som ikke er i 
tråd med snart vedtatt kommunedelplan for Slitu-Momarken. Det ble stilt spørsmål 
fra utbygger om ikke resultatet av kommunedelplanen for Slitu – Momarken ville vært 
annerledes dersom det i den planprosessen hadde vært spilt inn ønske om å utvikle 
handelskonsepter med ikke plasskrevende varer.  


 Møtet kunne ikke gi et entydig svar på hvordan et endelig resultat av en slik 
planprosess ville vært, men det ble gitt klare signaler på at fylkesmannen og Østfold 
fylkeskommune håndterer kjøpesenterbestemmelsene strengt, og at det med 
utgangspunkt i denne ville vært vurdert innsigelse til handel med ikke plasskrevende 
varegrupper. Etablering av nye forretninger utenom forretninger for de plasskrevende 
varegruppene er i strid med formålet med kjøpesenterbestemmelsen. 
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 Hva resultatet av en ev. mekling og/eller behandling i departementet ville vært, er 
uklart.»  


 
 
Et planarbeid må forholde seg til gjeldende fylkesplan. Denne finnes på fylkeskommunens 
hjemmeside http://www.ostfoldfk.no/  under overskriften «fylkesplanlegging».  
 
Ved utarbeiding av planen og i konsekvensutredningen er det særlig viktig å vektlegge disse 
problemstillingene:  


- Intensjonen med den statlige kjøpesenterbestemmelsen: Hensikten med 
bestemmelsen er å legge til rette for en sterkere regional samordning av politikken 
for etablering/utvidelse av større kjøpesentra, styrke eksisterende by- og 
tettstedssentre og bidra til effektiv arealbruk, ved å unngå byspredning og økt 
bilavhengighet. Etter denne bestemmelsen kan kjøpesenter bare etableres eller 
utvides der dette er i samsvar med regional plan.  


- Samarbeid i regionen: Planprogrammet viser til at det skal legges til rette for 
«etablering av store forretninger ved Morenen, for å tilfredsstille det behovet som 
indre Østfold har for et sentralt handelsknutepunkt med god tilgjengelighet.» Dette 
antatte behovet for et handelsknutepunkt for varer som ikke er plasskrevende 
utenfor sentrumsområdene, er ikke underbygget, og dersom planarbeidet 
gjennomføres er dette et vesentlig punkt som må dokumenteres og redegjøres for i 
planbeskrivelsen. Dette tema bør drøftes med flere av kommunene i Indre Østfold 
siden avlastningsområdet på Slitu/Brennemoen er et regionalt avlastningsområde og 
fordi det vises til et regionalt behov. Hvilken innvirkning et slikt handelsområde vil ha 
på transportutviklingen og på utvikling av sentrum i Indre Østfold-kommunene står 
sentralt, og må være en viktig del av en konsekvensutredning. Det er en svakhet at 
planprogrammet ikke redegjør for om reguleringen er i strid med 
kommunedelplanens bestemmelser. Det fremkommer heller ikke om saken er 
drøftet med Trøgstad kommune, som har utarbeidet kommunedelplanen i samarbeid 
med Eidsberg kommune.  


 
Planprogrammet blir noe uryddig når det blandes sammen hva som skal være oppdraget til 
et fremtidig planarbeid med beskrivelser av antatte behov og foreløpige vurdering av 
virkninger. Behovene bør være dokumentert som et viktig underlag for det videre arbeidet. 
Vurderinger bør ikke gjøres før alt underlagsmaterialet er på plass og drøftinger i regionen er 
gjennomført. Planprogrammet fremstår på denne måten mer som et argument for det 
arbeidet som skal gjøres enn som et oppdrag for hva som skal utredes og vurderes. ØFK 
mener det er behov for en samordnet drøfting i regionen av behovet, og dersom det er et 
slikt behov, så bør det vurderes hvilken virkning ulike lokaliseringsalternativer kan ha på 
sentrumsutvikling i flere kommuner. 
 
Andre viktige tema i det videre planarbeidet vil være: 
 



http://www.ostfoldfk.no/
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 Formål og grad av utnytting. Reguleringsformål og grad av utnytting må være i 
samsvar med overordnede planer. Det vises også til Rikspolitiske retningslinjer for 
samordnet areal- og transportplanlegging samt Areal- og transportplan /  


 Risiko- og sårbarhet. Vi viser til plan- og bygningslovens § 4-3 som forutsetter at det 
ved utarbeidelse av planer for utbygging skal gjennomføres en risiko- og 
sårbarhetsanalyse for planområdet. Analysen skal vise alle risiko- og 
sårbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet til utbyggingsformål, og 
eventuelle endringer i slike forhold som følge av planlagt utbygging.  


 Støy, jfr. MDs veileder T-1442 Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging. 
De til enhver tid gjeldende vedtekter, forskrifter eller retningslinjer vedrørende støy 
og forurensning skal følges, og dette må sikres gjennom bestemmelser til planen. 
Det må foretas støyberegninger som vedlegges plandokumentene.  


 Trafikkforhold. Trafikksikkerhet må vektlegges, og planen må legge opp til god og 
sikker adkomst, hensiktsmessig parkering og trafikksikker skolevei. Det bør vurderes 
å utvide planområdet dersom dette er hensiktsmessig for å oppnå gode og sikre 
trafikkløsninger. 


 Kollektivtrafikk. Det må legges opp til at området kan betjenes med kollektivtrafikk, 
og det bør avklares om det er aktuelt å anlegge busslomme på arealet. Østfold 
kollektivtrafikk og/ eller aktuelt busselskap bør kontaktes for å avklare eventuelle 
spørsmål i denne sammenheng.  


 Estetikk og byggeskikk.  Bygningsuttrykk og grad av utnytting må tilpasses 
eksisterende bebyggelse som skal inngå i planen og omkringliggende bebyggelse.  
Det må tas inn egne reguleringsbestemmelser om dette i planen. Det vises bl.a. til 
”Estetikkveileder for Østfold” som er utarbeidet i forbindelse med fylkesplanen. 
Denne finnes bl.a. på fylkeskommunens nettsider 
http://www.ostfoldfk.no/modules/module_123/proxy.asp?D=2&C=394&I=16870&m
=1395 under ”Fylkesplanlegging” / Fylkesplan for Østfold 


 Grønnstruktur. Det må legges til rette for en hensiktsmessig grønnstruktur i 
planområdet som knyttes opp mot overordnet grønnstruktur på stedet. Bevaring av 
eksisterende og eventuell innføring av ny vegetasjon må vurderes 


 Hensyn til natur- og landskapsverdier. Ny bebyggelse må tilpasses landskapet. 
Bebyggelsens fjernvirkning må vurderes, og uheldig eksponering må unngås. 


 Universell utforming. Prinsippene for universell utforming må legges til grunn i 
utforming av bygninger og uteområder. Vi viser til Miljøverndepartementets 
temaveileder ”Universell utforming og planlegging etter plan og bygningsloven 
(plandelen)” som finnes på departementets nettside www.planlegging.no, og 
Kommunalteknisk forenings hefte «Universell utforming og 
reguleringsbestemmelser».  
Vi viser også til fylkesplanens Retningslinjer for energi- og arealbruk, der det heter 
(pkt. 3.4.3) at bestemmelser med krav om universell utforming skal innarbeides i alle 
reguleringsplaner. Østfold har dessuten status som pilotfylke for universell 
utforming, noe som innebærer at disse forholdene bør ha særlig oppmerksomhet. 
Det vises til Norsk Standard NS 11001-1:2009 – Universell utforming av byggverk Del 
1: Arbeids- og publikumsbygninger. 



http://www.ostfoldfk.no/modules/module_123/proxy.asp?D=2&C=394&I=16870&m=1395

http://www.ostfoldfk.no/modules/module_123/proxy.asp?D=2&C=394&I=16870&m=1395

http://www.planlegging.no/
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 Grunnforhold. De stedlige grunnforholdene må undersøkes og hensyntas i 
planleggingen. Bebyggelse på rasfarlige områder må unngås med mindre det kan 
skaffes tilfredsstillende sikring. 


 
Kulturminner 
Saken har vært forelagt Fylkeskonservatoren som uttaler at det ikke er kjent automatisk 
fredete kulturminner som har behov for særlig vern i planområdet.  Vi ber om at følgende 
tekst blir tatt inn i reguleringsplanens fellesbestemmelser: 
 
Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i 
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein 
etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om 
kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, (Kulturminneloven) § 8.  
 
 
 
Planframstilling 
Reguleringskart og bestemmelser må utarbeides i samsvar med MDs veiledningsmateriell. Vi 
viser i denne forbindelse bl.a til Miljøverndepartementets veileder «Veiledning til forskrift 
om kart, stedfestet informasjon, arealplan og digitalt planregister» og «Plankartsiden» som 
finnes under departementets nettside www.planlegging.no. – «Veiledning om plan- og 
bygningsloven med forskrifter». Reguleringskart og formålskoding skal utformes i henhold til 
siste SOSI-standard. Data for karttemaene skal leveres i riktig koordinatsystem (EUREF89) og 
karttemaene bør være vektorisert.  
 
Reguleringskartet må påføres en målsatt målestokkslinjal slik at avstander kan leses 
uavhengig av forstørrelse. Skriftstørrelsen skal være godt lesbar.  
 
Vi forutsetter også at planen følges av en planbeskrivelse, jfr. plan- og bygningslovens § 4-2. 
Det må være samsvar mellom plankart og bestemmelser. 
 


----------------------------------- 
Konklusjon 
Østfold fylkeskommune kan ikke anbefale at det igangsettes planarbeid som har til intensjon 
å legge til rette for forretningsbygg som går ut over kommunedelplanens bestemmelser, 
fylkesplanens retningslinjer og intensjonen med den sentrale kjøpesenterbestemmelsen. 
ØFK vil vurdere å bruke sin innsigelsesrett dersom en slik plan blir sendt på offentlig 
ettersyn. 
 
 
Vi har ingen videre innspill på det nåværende tidspunkt, men forutsetter at vi får et ev. 
planforslaget til uttalelse i forbindelse med offentlig ettersyn. 
 
Med hilsen 
 


Dokumentet er elektronisk godkjent av 



http://www.planlegging.no/
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Askim kommune Postboks C 1801 ASKIM 
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Elin Tangen Skeide Kari Ottestad 
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ARCASA arkitekter AS


Sagveien 23C III
0459  OSLO


Miljøvernavdelingen


Deres ref.: ikke oppgitt


Vår ref.: 2015/826 421.4 CHJ


Vår dato: 05.03.2015


  


Eidsberg kommune - innspill til varslet oppstart av detaljregulering for 
Meieritomta 


Vi viser til deres oversendelse datert 22.01.15 (mottatt 26.01.15) vedrørende varsel om 
oppstart av arbeid med detaljregulering for Meieritomta på Brennemoen.


Formålet med planarbeidet er å legge til rette for etablering av forretningsbygg for store 
handelsaktører på min. l000m2. Planområdet har en størrelse på ca. 38 daa.


Vår primære oppgave i denne sammenheng er å se til at den nasjonale miljø- og 
arealpolitikken gjøres kjent og blir ivaretatt i den lokale planleggingen. Vi minner om at 
kommunen skal registrere arealendringer i KOSTRA. Størrelsen på arealbruksformålene bør 
derfor fremgå i planbeskrivelsen.


Vurdering
Fylkesmannen i Østfold avslo i brev datert 08.01.15 søknad om samtykke fra rikspolitisk 
bestemmelse for kjøpesentre for etablering av kjøpesenter for detaljvarehandel på 
Meieritomta. Vedtaket er påklaget og saken er oversendt Kommunal- og 
moderniseringsdepartementet til endelig avgjørelse, jf. vårt brev datert 18.02.15.


Det er et nasjonalt mål å fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere
transportbehovet og utslippet av klimagasser, og å legge til rette for klima- og miljøvennlige 
transportformer, jf. statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og 
transportplanlegging. Det er også et mål med sterkere regional samordning av politikken for 
etablering og utvidelse av kjøpesentre samt å styrke eksisterende by- og tettstedssentre, jf. 
rikspolitisk bestemmelse for kjøpesentre.


Varslet planområde ligger innenfor et område som i kommunedelplanen blant annet er avsatt 
til avlastningsområde for plasskrevende varehandel. Dette vil si byggevarer,
gartneri/hagesentre, biler/motorkjøretøy, hvitevarer og møbler. De plasskrevende
varegruppene kan det være vanskelig å finne areal til sentrumsnært og det er derfor åpnet for 
en mulighet for etablering av slike forretninger i regionale avlastningsområder i fylkesplanen. 
Kommunedelplanen har justert avlastningsområdets grenser.
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Arbeidet med å styrke sentrumsområder er sammensatt, og tar ofte tid. Vi vil anbefale 
Transportøkonomisk institutts (TØI) rapport 1334/2014 Hva kan gjøres for å styrke sentrums 
attraktivitet som etableringsarena for handel og service? En av anbefalingene i rapporten er 
at utbygging av eksterne handelsarealer må begrenses; «Konkurranse fra handel lokalisert 
utenfor sentrum svekker mulighetene for å styrke sentrums attraktivitet, og fremstår som en av 
de største utfordringene for byer som søker å styrke sentrums attraktivitet som 
etableringsarena for handel og service…» «… En sterk, klar og enkel anbefaling til byer som 
ønsker å styrke sentrums attraktivitet som etableringsarena for handel og service er dermed å 
stoppe eller begrense ny etablering av handelsarealer utenfor sentrum.», jf. rapportens kap. 
6.1.9.


Slik vi forstår oversendelsen vil det bli foreslått å sette en begrensning på butikkene i området 
til minimum 1000m2. Vi vil imidlertid påpeke at det er vareinnholdet i butikkene som er mest 
relevant for å vurdere konkurransen mot sentrum. Noen få store sportsbutikker, klesbutikker 
og/eller dagligvareforretninger vil være vel så store konkurrenter til handelsvirksomhet i 
sentrum, som mange små forretninger med de samme varene.


Vi mener varslet detaljregulering er i strid med rikspolitisk bestemmelse for kjøpesentre og 
fylkesplanens tilhørende retningslinjer, samt statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, 
areal- og transportplanlegging. Vi vil varsle om at det vil bli aktuelt for oss å vurdere å 
fremme innsigelse til en detaljregulering som legger til rette for mer detaljhandel i området.
En innsigelse vil i så fall bli fremmet ved offentlig ettersyn av planforslaget.


Vi vil imidlertid presisere at vi ikke vil ha innvendinger til en reguleringsplan som legger til 
rette for virksomhet som i er samsvar med overordnet arealplan, for eksempel forretninger 
med plasskrevende varer. 


Kommentarer til foreslått planprogram
Et planprogram skal utformes slik at det er mulig å ta stilling til om 
planarbeidet/konsekvensutredningen er gjennomført i samsvar med planprogrammet. Det skal 
beskrives hvilke fremgangsmåter eller metoder som skal benyttes for å fremskaffe nødvendig 
og beslutningsrelevant kunnskap.


Planprogrammet bør omstruktureres noe slik at det blir tydeligere hva som er beskrivelse av 
området, hva som er problemstillingene, hva som er alternativvurderinger og hva som skal 
konsekvensutredes. Det er viktig at kommunen kvalitetssikrer planprogrammet før dette 
eventuelt fastsettes. Vi ber om å få oversendt eventuelt vedtatt planprogram, jf. forskrift om 
konsekvensutredning av planer etter plan- og bygningsloven § 6.


Slik vi forstår foreslått planprogram er det kun eventuell utvidelse av handelsvirksomhets 
effekt på handel i Askim og Mysen samt trafikkforhold som foreslås utredet i en 
konsekvensutredning. Vi forventer at andre forhold, som for eksempel landskap og estetikk, 
vurderes i planbeskrivelsen.


Under punkt 6.1 Konsekvensutredning i foreslått planprogram står det; «Hvorledes utvidelse 
av handels virksomhet på Morenen vil påvirke eksisterende handel i Askim og Mysen bør 
utredes.» Dette må i så fall endres til skal utredes før planprogrammet eventuelt vedtas. Vi savner 
informasjon om hvordan det skal utredes, slik at høringsinstansene kan ha en mulighet til å 
kommentere dette.


Vi ser det videre som viktig at utredningen ikke bare begrenser seg til å utrede påvirkningen på 
eksisterende handel, men også fremtidige handelsvirksomheters mulighet til å etablere seg 
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sentrumsnært. Dette må ses i sammenheng med målet om å styrke byene og utvikling av 
kompakte bærekraftige byer. 


Det fremgår videre under 8. Alternative planforslag at alternativer ikke forventes å bli 
utarbeidet. Vi forventer at 0-alternativet utredes og at dette gjøres på en objektiv måte. Vi 
mener det er uheldig at det allerede i planprogrammet under punkt 4.1 hevdes at «En 
sannsynlig konsekvens av at det ikke tillates bygget mer på eiendommen kan være øket
handelslekkasje ut av regionen (eventuelt Sverige) med tilhørende øket trafikkbelastning.» 
Dette gir et dårlig signal om objektiviteten i planprogrammet.


Forslag til supplerende utredningstema
En av hensiktene med rikspolitisk bestemmelse for kjøpesentre er å hindre dårligere 
tilgjengelighet for dem som ikke disponerer eller vil bruke bil. Vi mener det bør utredes 
hvordan tilgjengeligheten til forretninger, for innbyggerne i Mysen og omlandet rundt, vil 
kunne påvirkes av mer detaljvarehandel på Brennemoen. Dette må i så fall sammenlignes med 
forretninger i sentrum og ses i sammenheng med boligkonsentrasjonene i og rundt Mysen,
med avstander og tilgang/tilbud om kollektivtransport.


Generelt innspill
Vi forventer at det legges stor vekt på å få til en høy utnyttelse av arealene, i samsvar med 
nasjonale føringer for en god areal- og transportplanlegging. 


Planen må utarbeides med klar henvisning til overordnede kommunale og regionale planer 
samt nasjonale styringssignaler. Alle planer skal ved offentlig ettersyn ha en planbeskrivelse. 


I tillegg til våre innspill under vår vurdering vil vi generelt vise til lovens § 3-1 om oppgaver 
og hensyn som skal ivaretas i planleggingen. Følgende temaer vurderes også som viktige i 
det aktuelle planområdet:


 Estetisk utforming. Landskapshensyn og god byggeskikk bør vektlegges. Vi viser til 
"Estetikk i plan- og byggesaker" (T-1179). Det må være fokus på 
reguleringsbestemmelsene og de fysiske rammer som settes for tiltak i planen.


 Universell utforming. Vi viser til " Regjeringens handlingsplan for universell
utforming" (2005-2009). Alle områder (ute og inne) bør kunne brukes på lik linje av alle 
grupper. Reguleringsplanen bør stille tydelige krav til universell utforming.


 Grønnstruktur. Viser til DN-håndbok 23 ”Grønn by …arealplanlegging og 
grønnstruktur” og MDs veileder T-1267 ”Fortetting med kvalitet”. Grønnstrukturen har 
betydning for det lokale miljøet som trivselskapende element. Det har en viktig verdi for 
lek, turliv og opphold. Kvaliteter i landskapet, vern av naturmiljø og biologisk mangfold 
skal forvaltes forsvarlig. Grønne områder har betydning for landskapet, stedets identitet 
og kan være viktig for å ivareta biologisk mangfold og klimahensyn.


 Samfunnssikkerhet. Områder må vurderes med hensyn på sikkerhet, for eksempel flom, 
grunnforhold, radon, fare for ulykker eller annen fare. Det er viktig å forebygge risiko for 
tap av liv, skade på helse miljø og viktig infrastruktur samt sikre materielle verdier, jf. § 
4-3.


 Forurensning. Det må vurderes behov for å undersøke om det foreligger forurensning i 
grunnen. Vi viser til Forurensingsforskriften kapittel 2 om opprydding i forurenset grunn 
ved bygge- og gravearbeider og Miljødirektoratets veiledere til forkriften (TA- 2912 og 
TA-2913). Forurenset grunn skal registreres i databasen ”Grunnforurensing” i samsvar 
med Miljødirektoratet veileder om dette (TA-2671). 


 Klima og energi. Det skal tas klimahensyn gjennom gode løsninger for energiforsyning, 
arealbruk og transport. Kommunene skal ha egne klimaplaner og arealplanleggingen skal 
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legge til rette for kollektive løsninger og lokalisering som bidrar til redusert behov for 
bruk av privatbil. Vi viser også til rikspolitiske retningslinjer for areal og 
transportplanlegging.


 Kartfremstilling. Reguleringsplaner er juridisk bindende og det er viktig at kart 
utarbeides i tråd med regelverket. Vi viser til MDs veiledning til forskrift om kart, 
stedfestet informasjon, arealformål og digitalt planregister.


Vi anbefaler nettsidene www.planlegging.no og www.miljøkommune.no.


Vi vil komme nærmere tilbake til saken når planen foreligger til offentlig ettersyn.


Med hilsen


Dette dokumentet er elektronisk godkjent av


Geir Gartmann e.f. Carl Henrik Jensen
seniorrådgiver seniorrådgiver


Saksbehandler: Carl Henrik Jensen


Kopi til:
Eidsberg kommune e-post
Østfold fylkeskommune e-post
Statens vegvesen Region Øst e-post
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PROSJEKTBESKRIVELSE 


Plannavn BRENNEMOEN, MEIERITOMTA 
Arkivsak ID  


Plan ID  
Formål/Hensikt 
 


Legge til rette for etablering av forretninger 


Planavgrensning 
 


G.nr/B.nr 1/9 med flere 


Sammendrag  
 


Det planlegges etablering av forretningsbygg for store handelsaktører som 
ønsker seg til dette området. Området er ansett som fremtidsrettet pga. 
tilgjengeligheten og synligheten fra E18 og det naturlige store oppland av 
mennesker som sokner innen en radius av ca. 20 minutters kjøring. Det 
forutsettes handel med plasskrevende varer i h. t. fylkesplanens definisjon. 


Framdriftsplan Fastsettelse av planprogram januar 2015 
Godkjennelse av planprogram juni 2015 
Utarbeidelse av planforslag juni – august 2015 
Høring av planforslag august - september 2015 
Godkjenning oktober - november2015 


Organisering Arbeidet er organisert som et prosjekt med en arbeidsgruppe bestående av 
representanter for Morenen Eiendom AS og Arcasa Arkitekter AS. 
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1.  Innledning 


1.1 Beskrivelse av planområdet 


Meieritomta ligger like nord for E-18 tett ved avkjøringen Brennemoen. Mellom E18 og 
tomten ligger fylkesvei 128 og i øst ligger fylkesvei 708. Nord for tomta ligger Morenen 
Kjøpesenter. På tomta står et nedlagt meieribygg fra 60-tallet og et kontorbygg fra 80-årene i 
tillegg til to mindre bygg. Tomta er forholdsvis flat, men det er et moderat fall mot vest. 
Mesteparten av tomta har fast dekke. 
 
E18 er nå ferdig utbygget fra Knapstad til Ørje. Distansen forbi Morenen er utbygget med fire 
felt og midtdeler. I tilknytning til veien er det anlagt nye av- og påkjøringer, bl.a. ved 
Morenen der den nye veien krysser gammel trase for E18. Den gamle E18 inngår nå i 
lokalveisystemet som fylkesvei. Dette gir gode forbindelser med økt kapasitet til bl.a. Askim 
og Mysen. 
 
 


1.2  Planavgrensing 


Plangrense settes til kant av gang- og sykkelvei langs fylkesveien og eiendomsgrense mot 
senteret. Mot del av fylkesvei 708 settes grensen ved midt vei. 


Figur 1 


Kartet viser grense for planområdet 
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1.3  Eiendomsforhold 


Gnr/Bnr 1/9 eies av Morenen Eiendom AS 
Gnr/Bnr 1/11eies av Morstrongveien 47 AS 
Gnr/Bnr 1/25 eies av Tine SA 
Gnr/Bnr 50/7 eies av Ole Petter Mustorp 
Gnr/Bnr 525/19 eies av Statens vegvesen 


1.4  Samarbeidspartnere 


Morenen Eiendom har dialog med flere av grunneierne i området. I tillegg er det dialog med 
flere store og nye handelsaktører, som er interessert i å etablere seg på Morenen. Disse 
kontakter er ikke formalisert på det nåværende tidspunktet. 


1.5  Historikk saksgang 


En mulig utbygging på meieritomta har vært presentert for kommunen tidligere. Prosjektet har 
også vært presentert for Planforum Østfold og interesseorganisasjonen Mysenbyen. 
22.10.2014 ble oppstartsmøte med Eidsberg kommune avholdt. 
Varsel om oppstart reguleringsplanarbeid ble utsendt 22.01.2015. ved utløpet av fristen var 
det mottatt svar fra 5 offentlige instanser og en nabo. Etter samråd med kommunen bestemte 
utbygger at den videre reguleringsprosess vil følge føringene i kommunedelplanen for Slitu – 
Momarken. 
 


2.  Formål med planarbeidet 


Grunnlaget for oppstart av planarbeidet er ønsket om legge til rette for etablering av store 
forretninger ved Morenen, for å tilfredsstille behov i Indre Østfold for et sentralt handels-
knutepunkt med god tilgjengelighet. 


2.1  Utredningsbehov i planprosessen 


De temaer som så langt har pekt seg ut: 


• Handelsanalyse inkludert avveining av hvilke aktuelle forretningskonsepter, som faller 
inn under definisjonen for handel med plasskrevende varer. Analysen inkluderer 
konsekvenser for eksisterende og fremtidig handel i indre Østfold. 


• Trafikkutvikling og belastning på veinettet, miljø og klimakonsekvenser og 
kollektivtilbudet. 
 


3.  Overordnete rammer og premisser 


3.1  Statlige forutsetninger 


Lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27. juni 2008 
Lov om vassdrag og grunnvann av 24. november 2000. 
Lov om vern mot forurensing og om avfall av 13. mars 1981. 
Lov om forvaltning av naturens mangfold (Naturmangfoldloven) 19.juni 2009 
Lov om friluftslivet av 28. juni 1957. 
Lov om kulturminner av 10. juni 2005. 
Lov om forbud mot diskriminering på grunn av nedsatt funksjonsevne av 20. juni 2008 
Universell utforming av byggverk, NS 1101-1:2009 
Rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre 
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Statlige retningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging 
Nasjonal transportplan 2014-2023 
Miljøverndepartementets veileder T-1442; Retningslinje for behandling av støy 
Miljøverndepartementets veileder T-1520; Retningslinje for luftkvalitet i arealplanlegging 


3.2  Regionale forutsetninger 


Fylkesplanen for Østfold 
Regional transportplan for Østfold fylke 
Estetikkveileder for Østfold 


3.3  Kommunale forutsetninger 


Kommuneplanens arealdel for Eidsberg kommune 
Kommunedelplan Slitu - Momarken 


Utsnitt av plankartet i kommunedelplanen for Slitu Momarken 


3.4  Reguleringsplaner i området 


Kommunedelplanen for Slitu Momarken fastsetter at planområdet i dag er avsatt til nærings-
virksomhet/handel for plasskrevende varer. Kommunedelplanen presiserer at den eldre 
reguleringplanen «Brennemoen Nord», hvor Meieritomta var regulert til forretning, ikke 
lenger gjelder. 
Det arbeides med en utbygging rett syd for planområdet. Forslaget inkluderer bl.a. hotell og 
næring. 
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4.  Alternative utviklingsmuligheter 


4.1  Konsekvenser av 0-alternativet 


En sannsynlig konsekvens av at det ikke tillates bygget mer på eiendommen kan være øket 
handelslekkasje ut av regionen (eventuelt Sverige) med tilhørende øket trafikkbelastning. 0-
alternativet bør inkludere bruksmuligheter for de eksisterende bygningene i planområdet. 


4.2  Andre utbyggingsalternativer 


Planarbeidet skal avklare disponering av området med størrelse på bebyggelse og 
parkeringsarealer samt nødvendig utearealer for forretningene. 
 


5.  Problemstillinger 


I dette kapittelet medtas temaer, som ikke skal konsekvensutredes, men som er en del av 
detalj reguleringen: 


5.1 Utbyggingsmønster 


Om det eksisterende meieribygg skal beholdes, er ikke fastsatt. Nye forretninger tilstrebes å få 
direkte inngang fra felles kundeparkering. Reguleringssaken vil innebefatte om konsepter som 
Biltema, Jula, Spar Kjøp, Elkjøp etc. kan etableres. Grad av utnytting er også en del av dette. 
Nye bygningers arkitektoniske uttrykk og forhold til det eksisterende bygningsmiljø vil bli 
behandlet. 


5.2  Trafikk og kollektivløsninger 


Morenen ligger ved Europavei 18 mellom Askim og Mysen rett ved avkjøringen 
Brennemoen. Eiendommen har i dag avkjøring fra Fv. 708. Planarbeidet vil inkludere en 
mindre justering av avkjøringspunktet fra denne fylkesveien. I tillegg vil en trafikkanalyse 
bl.a. inneholde trafikkberegning og parkeringsbehov for biler og sykler. Tilrettelegging for 
gående og syklende med tilpasning til de eksisterende gang- og sykkelveier i området medtas 
i tillegg til stoppestedene for kollektivtrafikken. Varelevering er også vesentlig i denne 
sammenheng. 


5.3 Overflate- og grunnvann 


Ingen kjent informasjon. 


5.4 Kultur, folkehelse, universell utforming 


Ingen kjent informasjon. Topografien tilsier at krav til universell utforming enkelt kan til-
fredsstilles. 


5.5 Miljø og samfunnssikkerhet (rasfare, forurensning, støy, klimautslipp) 


Grunnforholdene ved Monaryggen skal være gode, men det skal være et område på 
eiendommen hvor grunnen består av leirholdige masser. Det er ikke kjent at den tidligere 
meieridriften skal ha medført større forurensninger i grunnen. Annen forurensning er ikke 
kjent på det nåværende tidspunkt. Støy og luftkvalitet skal behandles i h. t. gjeldende 
retningslinjer. 


5.6 Naturresurser, grønnstruktur og biologisk mangfold 


Tomten er i dag for det meste bebygget eller dekket av asfalt. Registrering av naturmangfoldet 
inkluderes i nødvendig omfang. I tillegg må det vurderes om en overordnet grønnstruktur gir 
føringer for planområdet. 
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5.7 Kulturminner og kulturmiljø 


Meieribygningen er hovedsakelig fra 1973 og har begrenset verdi. Kontor- og 
forretningsbygget nord på tomten ble bygget i 1981 og ble den gangen ansett som et 
energieffektivt bygg med mange nye og fremtidsrettede løsninger. Bygget er premiert av 
Hauens Fond. Bygget tilfredsstiller i dag ikke rimelige krav til driftsøkonomi og vedlikehold, 
og planlegges revet. Annen mindre bebyggelse har ingen verneverdi. I svaret fra Østfold 
Fylkeskommune er det medtatt en bekreftelse fra Fylkeskonservatoren om at det ikke er 
kjente automatisk fredete kulturminner i planområdet. 


5.8 Annet (landskap, lokalklima, friluftsliv, barn og unge) 


Brennemoen ligger nordvest for Monaryggen, et karakteristisk landskapselement i denne 
delen av Østfold 
Fotballbanene på andre siden av veien skal flyttes. 
Nærmeste barneskole er Tenor en drøy kilometer vest for planområdet 
Det er anlagt gangveier mellom planområdet og fylkesveiene. Disse gangveiene er del av 
kommunens overordnete gangveisystem mot vest, nord og syd. 
 
5.9 Teknisk infrastruktur 
Konsekvenser for teknisk infrastruktur medtas i nødvendig utstrekning. 
 
 


6.  Utredningsbehov 


6.1 Konsekvensutredning 


I og med at tomten er mer enn 15 daa, er det påkrevet med konsekvensutredning. De temaer 
som skal være en del av dette arbeidet avgrenses til: 
Hvorledes utvidelse av handelsvirksomheten på Morenen vil påvirke eksisterende og 
fremtidig handel i Indre Østfold bør utredes. I tillegg må handelslekkasjen til Sverige medtas. 
Påvirkning og komplimenterende handel til Morenen Kjøpesenter (ikke i konkurranse pga. 
mindre butikker og kjøpesenter-struktur). 
Trafikkanalysen vil avklare i hvilken grad trafikken på E18 og fylkesveien vil bli påvirket av 
fremtidig utbygging. Hvilke konsekvenser trafikken får for miljø og klima skal utredes i 
tillegg til vurdering av kollektivtilbudet opp i mot dette. 
 


6.2 Risiko- og sårbarhetsanalyse 


ROS-analyse vil bli utarbeidet som del av reguleringsplanen. Analysen skal vise alle risiko- 
og sårbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet til utbyggingsforhold, og 
eventuelle endringer i slike forhold som følge av planlagt utbygging. 


6.3 Annet 


Andre forhold er ikke kjent. 
 
 


7. Fremdrift 


Planforslaget planlegges lagt ut til offentlig høring i august – september 2015, med en antatt 
godkjennelse i oktober – november 2015. 
 


8.  Alternative planforslag 
Alternativer forventes ikke å bli utarbeidet. 
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Statens vegvesen


ARCASA arkiteterAS
Sagveien23 C
0459 OSLO


Vår referanse: Deresreferanse; Vår dato:


20l4/l48730-O05 06.03.2015


Behandlendeenhet: SaksbehandIer/innvalgsnr:


Regionøst Martine Lillevik


Uttalelse til varsel om oppstart av reguleringsplanarbeid
Brennemoen - Meieritomta i Eidsberg kommune


Vi visertil brevdatert22. januar2015 medoversendelseav varselom oppstartav
reguleringsarbeid.


OmrådetomfattesavkommunedelplanSlitu-Momarkenvedtatt19.juni 2014. Planområdeter
i kommunedelplanenavsatttil næringsvirksomhet/handelmedplasskrevendevarer.Hensikten
medplanarbeideter å etablereforretningsbyggfor storehandelsaktørerpå min. 1000m2.
Planområdetharenstørrelsepåca.38 daa.


Statensvegvesener vegadministrasjonfor statenpåriksveger,og for fylkeskommunenpå
fylkesveger.Detteinnebærerat vi haransvarfor å planlegge,utvikle,drifte ogvedlikeholde
vegenepåenbestmuligmåtefor brukerneogsamfunnetfor øvrig. Samtidiger vi et fagorgan
medsektoransvarpåvegneav Samferdselsdepartementet.Gjennomsektoransvaretskalvi
bidratil oppfølgingav statligpolitikkpåveger,og ivaretahensynsomtrafikksikkerhet,
kollektiv,gange,sykkel,luft, støyoguniversellutformingi områderhvorandreennstatenhar
myndighet.


Innspill knyttet til vår rolle som fylkeskommunens vegadministrasion:


Avkjørsel
Eiendommenhar i dagavkjørseltil fylkesveg708. Av planprogrammetfremgårdetat manvil
foretaenmindrejusteringav avkjøringspunktettil fylkesveg708, samten trafikkanalysesom
inneholdertrafikkberegningerogparkeringsbehov.Trafikkanalysenskalliggetil grunnfor
eventuelletiltakogkryssutformingeriplanområdet.Det er viktig atvalgteløsningerivaretar
trafikksikkerhetog fremkommelighetfor alle trafikantgiupper.


Fakturaadresse
Statensvegvesen


Postadresse Telefon:02030 Kontoradresse
Statensvegvesen Telefaks:6125 74 80 Skoggata19
Regionøst tirmapost-ost@vegvesen.no 1530 MOSS Landsdekkenderegnskap
Postboks1010
2605 Lillehammer Orgnr: 971032081 9815 Vadsø


Telefon:
Telefaks:
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Dersom det viser seg at tiltak er nødvendig, må det tas inn rekkefølgekrav om opparbeiding i
reguleringsbestemmelsene. Statens vegvesen skal godkjenne byggeplan for tiltak på og langs
fylkesveg 128 og fylkesveg 708 før gjennomføring. Det må tas inn en rekkefølgebestemmelse
om dette.


Avkjørsler og kryss med tilknytning til planområdet skal utformes i henhold til håndbok N100
Veg- og gateutforming og håndbok N101 Rekkverk og vegens sideområder.


Byggegrense
Byggegrensen må tas inn og målsettes i plankartet. Etter gjeldende kommunedelplan for Slitu-
Momarken er byggegrensen satt til 30 m fra fylkesveg 128 og 20 m fra fylkesveg 708. Det bør
tas inn en planbestemmelse om videreføring av skjermsone 5 mot fylkesveg 128 fra gjeldende
kommunedelplan for Slitu-Momarken.


Byggegrensenes hensikt er blant annet å ivareta nåværende og fremtidige behov, ved å sikre
tilstrekkelige areal langs offentlige veger. Vi minner om at alle nye bygninger,
parkeringsorriråder, interne veger, mm. skal legges utenfor byggegrensene. Grunnen til dette
er at slike konstruksjoner regnes som bygg/opplag, jf. vegloven § 30.


Innspill knyttet til vår rolle som fagorgan med sektoransvar:


Vi forutsetter at bestemmelsene for kommunedelplan for Slitu-Momarken legges til grunn i
det videre planarbeidet. Ut i fra foreslått planprogram er det uklart for oss hva dere mener
med «store handelsaktører». l planbestemmelsene for Slitu-Momarken § 4 står det om
utbyggingsfonnål i området. l 3. ledd står det: «Handel med plasskrevende varer skal
fortrinnvis lokaliseres i N5, N6...» «Det tillates ikke utvidelse av kjøpesenter eller etablering
av detaljvarehandel. »


I planprogrammet leser vi at det skal etableres forretningsbygg for store handelsaktører på
minimum 1000 m2. Ut over dette oppgir dere ingen informasjon om hvilke type
handelsaktører som skal etableres i området. Vi mener det er vesentlig forskjell på om det
etableres store sportsbutikker eller dagligvarebutikker enn om det etableres forretninger for
bil, møbel eller byggevarer. Det må fastsettes i det videre arbeidet hvilke type varer som skal
etableres i området.


Trafikksikkerhet
Det er viktig at valgte løsninger ivaretar trafikksikkerhet og fremkommelighet for alle
trafikantgrupper. Samtidig bør det utvikles gode inteme trafikksystern for å hindre farlige
situasjoner.


Universell utforming
Universell utforming skal ligge til grunn for planarbeidet, og skal sikres gjennom plankart og
bestemmelser. Alle anlegg for gående og syklende skal være universelt utformet.


Tilrettelegging for gående og syklende
For å nå de nasjonale målene for økt bruk av sykkel og gange fremfor privatbilen er det viktig
med gode løsninger for myke trafikanter. Løsningene for gående og syklende bør utformes på
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en måte som gjør det enklere å velge å gå og sykle fremfor bilbruk. Samtidig må det
tilrettelegges for snarveger til interne og eksterne målpunkt for å hindre at myke trafikanter
må gå lange omveier. Det bør tilrettelegges for enkel adkomst for myke trafikanter fra gang-
og sykkelvegen i vest, sør og øst for planområdet, samt en gangvei mellom planområdet og
Morenen kjøpesenter.


Kollektivbetjening
Vi kan ikke se at kollektivtransport nevnes i planprogrammet. Vi mener at kollektivtransport
må omtales i planbeskrivelsen. Beskrivelsen bør omfatte gangforbindelser, avgangsfrekvenser
og avstander til relevante stoppesteder.


Sykkelparkering
Vi anbefaler at det tas med en bestemmelse i planen om antall og hvilke kvalitet
sykkelparkeringsplassene skal ha. Sykkelparkeringsplassene bør være under tak og utformet
slik at syklene kan låses fast. Å tilrettelegge for sikker og lettvint sykkelparkering er ett av
fler tiltak som kan påvirke hvorvidt man velger å bruke sykkelen til daglige gjøremål.
Sykkelparkering er derfor viktig i arbeidet med å ta noe av trafikkveksten på sykkel.


Frisikt
Det er viktig å ivareta frisikten i avkjørsler både der veger krysser hverandre og i områder
hvor det ferdes mange gående og syklende. Derfor skal frisiktsoner reguleres som
hensynssoner i plankartet og det må tas inn en planbestemmelse om dette. Dette gjelder også
interne avkjørsler i planområdet. For å unngå farlige situasjoner er det viktig at
innkjøringen/utkjøringen til garasjen utformes på en slik måte at man har tilstrekkelig sikt.
For mer informasjon om frisiktsoner viser vi til håndbok N100 Veg- og gateutforming.


Støy og luftforurensning
Vi forutsetter at retningslinjer for behandling av støy (T-l442/2012) og luftkvalitet (T-l 520) i
arealplanleggingen skal ligge til grunn for vurdering i detaljreguleringsplanen.


Seksjon for plan og trafikk
Med hilsen
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Saksnr Utvalg Type Dato 


23/15 
 


Teknikk- og naturutvalget PS 10.03.2015 


16/15 
 


Formannskapet PS 12.03.2015 


19/15 
 


Kommunestyret PS 17.03.2015 


 
 


Rådmannens innstilling: 
Trøgstad kommunestyre vedtar å sende vedlagte uttalelse som innspill på oppstart reguleringsarbeid 
Meieritomta på Brennemoen i Eidsberg kommune. 


 


 
Saksopplysninger: 


I brev datert 22.01.14 varsler Arcasa Arkitekter AS om igangsetting av arbeid med detaljregulering for 
Meieritomta, gbnr. 1/9 med flere på Brennemoen i Eidsberg kommune. Itillegg varsles oppstart av 
konsekvensutredning. Vedlagt oppstartsvarsel er forslag til planprogram, som sendes ut på høring 
samtidig med varsel om oppstart. 


Reguleringsarbeidet skal legge til rette for etablering av forretningsbygg for store handelsaktører på 
min. 1 000 m2. Planområdet har en størrelse på ca. 38 daa. 


Planområdet er omfattet av kommunedelplan Slitu-Momarken vedtatt 19.06.14 som er et 
interkommunalt  plansamarbeid mellom Eidsberg og Trøgstad kommuner. I denne planen er 
Meieritomta vist som område for eksisterende næringsbebyggelse med benvnelsen N6 på plankartet.  


Planfremmer har på grunnlag av eldre reguleringsplan for området søkt Fylkesmannen i Østfold om 
dispensasjon fra Kjøpesenterbestemmelsen for etablering av en «Stor-Kiwi» på 1 900 m2 på 
området. Fylkesmannen har bedt Østfold fylkeskommune om uttalelse i saken og i brev av 
24.11.2014 svarer fylkeskommunen med kopi til Trøgstad kommune bl.a.: 
 
«Vi kan ikke tilrå at det åpnes for å fravike kjøpesenterbestemmelsen for Morstongveien 25. Det 
foreslåtte tiltaket er i strid med fylkesplanen og regionale føringer, og vil på sikt kunne føre til 
svekking av handelen i bysentrene. Tiltaket er heller ikke forenlig med noen av kriteriene i forskriftens 
§ 1, og det vil derfor heller ikke være grunnlag etter forskriften til å fravike kjøpesenterbestemmelsen, 
jfr. § 3, 3. ledd. 







 


 


Uavhengig av reguleringsformål bør tiltak på meieritomta avklares i forhold til plankravet i 
kommunedelplanen. Gjeldende reguleringsplan er fra 1975, og det bør utarbeides ny reguleringsplan 
for området når formålet er nærmere avklart.» 
 
Som et svar på dette varsler nå Arcasa Arkitekter AS oppstart av arbeidet med ny detaljregulering av 
området. 
 
Vurdering: 
Rådmannens forståelse av situasjonen er at planfremmers hovedhensikt er i strid med 
kommunedelplanbestemmelsene § 4.3: 
 
«Handel med plasskrevende varer skal fortrinnsvis lokaliseres i N5, N6, samt i nærliggende områder 
rundt Morenen kjøpesenter på Gislingrud og N3 i områder som blir liggende på samme kotehøyde 
som kjøpesenteret. I tillegg kommer handelsområder i Brennemoen syd i følge vedtatt 
reguleringsplan. Totalt areal for handel med plasskrevende varer skal følge fylkesplanens nivå. Det 
tillates ikke utvidelse av kjøpesenter eller etablering av detaljvarehandel.» 
 
I forslag til planprogram kapittel 6.1 beskriver planfremmer at konsekvensen av utvidelse av 
handelsvirksomheten på Morenen for eksisterende handel i Askim og Mysen bør utredes og at 
handelslekkasjen til Sverige må medtas. 


Skjønhaug sentrum står foran flere nye handelsetableringer i nær fremtid. Rådmannen er bekymret 
for at en utvidelse av detaljvarehandelvirksomheten i Brennemoenområdet vil påvirke denne 
gledelige utviklingen på en negativ måte, og ber om at konsekvenser for handelsvirksomhet i 
nærliggende områdesentra til Morenen også utredes i forbindelse med konsekvensutredningen. En 
utredning av konsekvensene for byene Askim og Mysen anses ikke som tilstrekkelig, da 
kundegrunnlaget for Morenen handelsområde strekker seg langt utover kommunene Askim og 
Eidsberg. 
 
Kommunedelplan Slitu – Momarken ble vedtatt etter en grundig og krevende prosess i både Eidsberg 
og Trøgstad kommuner. Rådmannen mener derfor at det er viktig at Trøgstad kommune allerede 
tidlig i planprosessen gir uttrykk for at det ikke er en kurant sak å fravike sentrale bestemmelser i en 
nylig vedtatt kommunedelplan, og at det videre planarbeidet derfor vil bli fulgt nøye fra vår side.   


 
 
Teknikk- og naturutvalget - 23/15 
 


TN - behandling: 
Rådmannens innstilling tiltres enstemmig (7 st.). 


 
 


TN - vedtak: 
Trøgstad kommunestyre vedtar å sende vedlagte uttalelse som innspill på oppstart reguleringsarbeid 
Meieritomta på Brennemoen i Eidsberg kommune. 


 
 







 


 


Formannskapet - 16/15 
 


F - behandling: 
Følgende hadde ordet: 
Tor Melvold (Ap) 
Martha Hersleth Holsen (Sp) 


Formannskapet stemte over Teknikk- og naturutvalgets innstilling. 
Innstillingen ble enstemmig tiltrådt (7 st.). 


 
 


F - vedtak: 
Trøgstad kommunestyre vedtar å sende vedlagte uttalelse som innspill på oppstart reguleringsarbeid 
Meieritomta på Brennemoen i Eidsberg kommune. 


 
 
Kommunestyret - 19/15 
 


K - behandling: 
Følgende hadde ordet: 
Trude Svenneby (Sp) 
 
Kommunestyret stemte over Formannskapets innstilling. 
Innstillinge ble enstemmig vedtatt (20 st.). 


 
 


K - vedtak: 
Trøgstad kommunestyre vedtar å sende vedlagte uttalelse som innspill på oppstart reguleringsarbeid 
Meieritomta på Brennemoen i Eidsberg kommune. 


 


 


 
 
 


Vedlegg: 
Forslag til planprogram - Januar 2014 
Søknad om samtykke til å fravike rikspolitisk bestemmelse for kjøpesentre på Brennemoen i Eidsberg 
Uttalelse Meieritomta 
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