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1 Innledning

Bakgrunn og formal

Kommunedelplan for Hgyda skal legge rammene for en baerekraftig utvikling av bydelen i trad
med malene i kommuneplanen, med hovedfokus pa transformasjon til boligformal og Igsninger
for infrastruktur. Planen skal legge til rette for utvikling av gode lokalsamfunn, med en variert
sammensetting av boliger, forbedret grgnnstruktur, trygge naermiljger, mgteplasser med kvalitet

og tilrettelegging for grenn mobilitet.

Bydelen Hgyda skal ha en positiv utvikling, samtidig som Moss sentrum styrkes som

regionssenter. Planen skal gi forutsigbarhet for utbyggere og nye etableringer.

Hgyda omfatter Varnaveien, Ekholt, Mellgs og deler av @redsen og @rejordet. Hgyda er, sammen med Jelgya
og gstre bydel, et av de omkringliggende omradene til det sentrale byomradet i Moss. Byomradet fungerer som
regionsenter for Mosseregionen, og vil frem mot 2030 ogsa videreutvikles som del av Osloregionen som
funksjonell bolig- og arbeidsregion. Kommunen har en gunstig plassering i Viken og er stadig mer attraktiv for
bosetting og etablering av nzering. Hovedtyngden av den fremtidige veksten i Mosseregionen skal skje i

omradesentrene og regionsenteret.

Hgyda er en viktig bydel i regionssenteret Moss. Bydelen bestar i dag av veletablerte boligomrader som ligger
rundt et sentralomrade. Det sentrale hgydaomradet er et gammelt industriomrade som er i sterk
transformasjon. Transformasjonen av Hgyda har i fgrste omgang fgrt til en sterk handelsetablering, men i dag

ser vi at boligandelen er i vekst.

Gjennom arbeidet med kommuneplanen ble det fastslatt at dagens kommunedelplan («<Kommunedelplan for
Hgyden-Varnaveien og Mellgs», vedtatt 2009) er i utakt med gnsket utvikling. En steds- og mulighetsanalyse
gjort av Rambgll i 2014 har siden veert retningsgivende for utviklingen. Det er derfor behov for & utarbeide en
ny kommunedelplan, der teknisk og sosial infrastruktur ses i sammenheng. Planen skal fastlegge de
overordnete strukturene, og videre gi rammer og fgringer for oppfalgende detaljplanlegging med

giennomfgringshjemmel.



Heydas historiske utvikling

Bydelen Hgyda var opprinnelig et jordbruksomrade i Rygge kommune. Fgr krigen bar omradet preg av & vaere
et veiknutepunkt for bdde Kongeveien og den senere Rv. 1, og det ble en form for «bydelssenter» med blant
annet skole, butikker, bakeri og bensinstasjon. Begge sider av Ryggeveien var bebygget med den eldste
bebyggelsen pa sydsiden naermest grensen til Rabekk. Pa nordsiden ble det fart i bebyggelsen i slutten av 1930-

arene. Mellgs stadion var allerede bygget og sto ferdig i 1930-32.

Etter at Skarmyra var ferdig utbygget pa 1920-tallet, hadde Moss kommune ingen utbyggingsmuligheter pa
bysiden. Tidlig pa 1930-tallet valgte kommunen & starte en omfattende byplanlegging, hvor ogsa store deler av
Rygge kommune inngikk. 15-20 industribedrifter i alle stgrrelser satte sitt preg pa Moss sentrum fra 1930-

arene.

Etter hvert ble det regulert for industri pa Hgyda, i omradet pa gstsiden av Mellgs stadion opp mot Varnaveien.
Industri og andre virksomheter som ikke hadde utviklingsmuligheter nede i byen, som blant annet Foblik og

TrioVing, flyttet da hit.

Byutvidelsen fgrte til en rask utbygging pa mossesiden av bygrensen. Etter hvert skjedde ogsa en betydelig
vekst i grenseomradene i Rygge. Ekholtomradet ble det fgrste boligomradet som ble regulert til en
velfungerende hageby. Deretter kom bebyggelsen pa @redsen. Denne fikk et mer urbant preg med en variert

boligbebyggelse med eneboliger og blokker.

Det generelle bildet er at industriproduksjonen har forsvunnet i gkende grad siden 1980-arene, i takt med
omlegginger, nedleggelser og utflyttinger. Hgyda har samtidig utviklet seg til a bli et viktig naeringsomrade
innenfor handel-, tjeneste- og servicenaeringer, og det er na det stgrste handelsomradet i Moss. Regjeringen
vedtok i 2008 en kjppesenterbestemmelse, som bet@d stans i etableringen av ny detaljhandel i omradet, med
unntak for arealkrevende varehandel. Dette omfatter forretninger for hvitevarer og mgbler, byggevarer,
hagesentre og motorkjgretgy. De siste ti arene har transformasjonen i omradet endret seg til 3 innebaere en
stadig pkende andel boliger i det sentrale hgydaomradet. Handelsetableringen pa Hgyda har veert en stor
utfordring for utviklingen av Moss bysentrum. Det er gnskelig a redusere omfanget av dette og legge til rette
for utvikling av en flerfunksjonell bydel med boliger, lokale servicefunksjoner, flere mgteplasser, mindre

bilbasert utvikling og bedre tilrettelegging for myke trafikanter.



Planomradet

Figur 1. Planavgrensning for ny kommunedelplan for Hgyda.

Kommunedelplanen gjelder omradet vist med avgrensning i kartet over. Planomrédet er ca. 2,26 km?2. Hgyda
ligger pa et hgydedrag (derav navnet) midt pa raet som ble lagt igjen etter siste istid. Planomradet er flatt og
omfatter i hovedsak bebygd kulturlandskap i form av boligomrader og tidliger industriomradet under
transformasjon.

Planomradet bestar av store, enhetlige boligomrader i sgr og vest. Den sentrale delen («sentralomradet»)
bestar i dag av en blanding av big-box-konsepter, arealkrevende varehandel, annen tjenesteyting, og noen
mindre boligomrader — bade nye og gamle. Rygge storsenter ligger @gst i omradet. Det er tre skoler pa
hgydaomradet, hvorav to er barneskoler og den siste er ungdomsskole. | tillegg er det noen barnehager. Mellgs
stadion og tilhgrende anlegg ligger i det nordvestlige hjgrnet. Dette er viktige/sentrale malpunkter bade for
beboere i omradet og kommunens gvrige innbyggere. Omradet er noe stgrre enn planomradet i
kommunedelplanen som denne planen erstatter («kKkommunedelplan for Hgyden-Varnaveien og Mellgs»).
Utvidelsen av planomradet er gjort med tanke pa a fa med viktige malpunkter, samt a sikre helhet og

sammenheng i plangrepene. Planen legger hovedsakelig opp til endring innenfor sentralomradet.
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2 Overordnede rammer og fgringer

Gjeldende kommuneplan for Moss angir de overordnede rammer og premisser. Gjeldene samfunnsdel er
«Moss 2030», vedtatt 13. februar 2020, og arealdelen ble vedtatt 23. mars 2021. | tillegg har kommunestyret
vedtatt at Moss kommune skal legge FNs baerekraftsmal og Parisavtalen til grunn for alle vedtak og

beslutninger. | dette planarbeidet er fglgende baerekraftsmal spesielt vektlagt:

e 11— Baerekraftige byer og lokalsamfunn,
e 3 -—God helse og livskvalitet,
e 9 —Industri, innovasjon og infrastruktur,

e 13 - Stoppe klimaendringene.

De fire fokusomradene i arealstrategien ligger til grunn for planen. Disse er 1) boligbygging og naermiljg, 2) vern
av dyrket mark, kulturminner og kultur- og naturlandskap, 3) baerekraftige transportlgsninger, og 4) nzering og

tjenesteyting.

Nasjonale fgringer og rapporter

e Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023 (Kommunal- og

moderniseringsdepartementet, 2019).

e Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018).

e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014).

e Meld. St. 18 (2016-2017) Stortingsmelding om baerekraftige byar og sterke distrikt (Kommunal- og

moderniseringsdepartementet, 2017).

e T 2/08 Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen

(Miljgverndepartementet, 2008).

e NB!l-registeret.

e «Teknologi for baerekraftig bevegelsesfrihet og mobilitet» — rapport fra Ekspertutvalget

(Samferdselsdepartementet, 2019).

e Relevante lover og forskrifter, herunder plan- og bygningsloven, naturmangfoldloven, folkehelseloven,
forskrift om konsekvensutredninger, forskrift om vannforsyning og drikkevann. Listen er ikke

uttgmmende.

Regionale fgringer

e Regional planstrategi for Viken 2020-2024, «Veien til et baerekraftig Viken» (2020).

e Fylkesplan for @stfold, «@stfold mot 2050» (2018). Vesentlige bestemmelser:



https://www.regjeringen.no/contentassets/cc2c53c65af24b8ea560c0156d885703/nasjonale-forventninger-2019-bm.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/cc2c53c65af24b8ea560c0156d885703/nasjonale-forventninger-2019-bm.pdf
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2018-09-28-1469
https://www.regjeringen.no/contentassets/689bae9d728e48e8a633b024dcd6b34c/sprbatp.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/d15e0f19e7d9439ea5c1b08ba888bdd1/nn-no/pdfs/stm201620170018000dddpdfs.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/d15e0f19e7d9439ea5c1b08ba888bdd1/nn-no/pdfs/stm201620170018000dddpdfs.pdf
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/t-2-08/id516949/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/t-2-08/id516949/
https://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=43a25b7d4d474f36ade60f9a69e620f0
https://www.regjeringen.no/contentassets/ccdc68196014468696acac6e5cc4f0e7/rapport-teknologiutvalget_web.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/ccdc68196014468696acac6e5cc4f0e7/rapport-teknologiutvalget_web.pdf
https://viken.no/Handlers/DownloadPrintPdf.ashx?url=%2f%2fviken.no%2ftjenester%2fplanlegging%2fsamfunnsplanlegging%2fregional-planstrategi%2fveien-til-et-barekraftig-viken-regional-planstrategi-2020-2024%2f%3fprint%3d1%26securelevel%3dtoken&title=Veien%20til%20et%20b%C3%A6rekraftig%20Viken%20-%20regional%20planstrategi%202020-2024&token=8df21640bcb2
https://viken.no/_f/p1/i22334297-190f-4b21-a4f5-a860ab72d49d/fylkesplan-for-ostfold-mot-2050.pdf

Regional planbestemmelse for lokalisering av handel, som omhandler lokalisering av stgrre
kjgpesentre og handelsomrader.

Regional planbestemmelse for lokalisering av arbeids- og/eller besgksintensive virksomheter,
som omhandler lokalisering av offentlige arbeidsplasser og/eller bespksintensive

virksomheter etter ABC-prinsippet.

e  Kulturminneplan for @stfold 2010-2022 (2010).

e Fylkesdelplan barn og unge (2009).

e Regional transportplan for @stfold, «@stfold mot 2050» (2018).

e Regional plan for idrett 2018-2029, friluftsliv og fysisk aktivitet, «@stfold i bevegelse» (2018).

Kommunale planer og fgringer

e Intensjonsavtale for a bygge en ny kommune mellom Moss og Rygge kommuner 2016.

o

Beskriver kommunens tredelte senterstruktur med lokalsentre, omradesentre og
kommunesentre. Vektlegger en bevisst holdning til utvikling av stedskvaliteter og urbane
kvaliteter. Kommunesenteret er det sentrale byomradet i Moss og nordre del av Rygge. Her
skal hovedtyngden av regionens tjenestetilbud, kulturtilbud, handelsaktiviteter m.m. ligge.
Beskriver en funksjonsfordeling mellom bysentrum, som er den gamle sentrumskjernen i

Moss, og avlastningsomradet pa Hgyda/Varnaveien.

e Planstrategi for Moss 2020-2024.

e Kommuneplanens samfunnsdel, «Moss 2030» (2020).

o

Fokuserer pa tre innsatsomrader, som sammen utgjgr elementene i baerekraftstrekanten;
levekar og folkehelse, klima og miljg, og verdiskapning og kompetanse. Det er knyttet
hovedmal, delmal og strategier til disse.

Strategier for areal- og transportplanleggingen.

| transformasjonsprosjekter skal det legges vekt pa a utvikle grennstruktur, gode mgteplasser
og forbindelser for myke trafikanter. Nye funksjoner skal dekke lokale behov.
Avlastningsomradet for arealkrevende varehandel skal avgrenses pa en mate som ivaretar en

god stedsutvikling for bydelen og de nye boligomradene.

e Kommuneplanens arealdel (2020).

o

Det er gnskelig a styre utviklingen videreutviklingen av handelsomradet til 3 omfatte
etableringer som skal dekke lokale behov.

Omradene avsatt til plasskrevende handel reduseres slik at det kun lokaliseres langs
hovedveinettet for bil, langs Ryggeveien og pa Arvoll, langs avkjgringen mot E6. Omradene
langs Varnaveien og Rabekkgata er ikke lenger definert som et avlastningsomrade, da dette
er et senter for en flerfunksjonell bydel med gkende andel boliger. Det er et behov for a legge
til rette for en mindre bilbasert utvikling langs Rabekkgata og Varnaveien, med flere

mgteplasser, bedre tilrettelegging for myke trafikanter og flere servicefunksjoner.
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https://viken.no/_f/p1/i59cd6cfa-cd66-4b61-866e-8dd491895616/kulturminneplan-for-ostfold.pdf
https://viken.no/_f/p1/i23e4ed17-ca94-4374-8e5e-c7d434ad6794/fylkesdelplan-barn-og-unge-i-ostfold.pdf
https://viken.no/_f/p1/i80fc145b-1dd3-4c92-9e5c-678deae61f96/osfy_regional_transportplan_2050_original.pdf
https://viken.no/_f/p1/i1406a775-bfe0-4f90-87f0-8d4c8dd436ae/regional_plan_fysisk_aktivitet_2018_2029_ostfold.pdf
https://www.moss.kommune.no/_f/p1/ibaadac1c-e914-4777-804e-2e26e0e37d7e/intensjonsavtale-for-a-bygge-ny-kommune-mellom-rygge-og-moss-2016.pdf
https://www.moss.kommune.no/_f/p1/if35a81ec-5233-4152-a20e-681c56a6600e/planstrategi-for-moss-2020-2024.pdf
https://www.moss.kommune.no/_f/p1/i3fc5ae5c-35c8-4b47-96f2-849315bd6650/kommuneplanens-samfunnsdel-moss-2030.pdf
https://www.moss.kommune.no/_f/p1/ia92ee9bb-28e7-4b3c-a1b7-07713f1cf3f6/planbeskrivelse-til-kommuneplanens-arealdel-2021-2032.pdf

o Dagens kommunedelplan for Hgyda er i utakt med gnsket utvikling og viderefgres ikke. Det er
ikke ansett a veere vesentlige virkemidler i denne som bgr viderefgres i kommuneplanen. Det
ser i stedet ut som at det er et behov for a utvikle en ny kommunedelplan for de sentrale
delene av Hgyda. Dette for & se bade den tekniske og den sosiale infrastruktur i
sammenheng.

o Moss skal viderefgres med utgangspunkt i gjeldende senterstruktur, og med fokus pa en
transporteffektiv arealpolitikk. Hovedtyngden av den framtidige utviklingen skal skje i
regionsenteret og omradesentrene, noe som gir grunnlag for god utnyttelse og utvikling av
samfunnsmessig infrastruktur, reduksjon av utbyggingsareal, effektive transportlgsninger og
styrker mulighetene for reduksjon av klimautslipp. Hgyda er definert som en av de
omkringliggende bydelsomradene til det sentrale byomrédet, og er en del av regionssenteret.

o Moss sentrum skal utvikles til et levende og attraktivt senter for opplevelser, kultur, handel
og service. Sentrum skal forsterkes som tyngdepunkt for befolknings- og arbeidsplassvekst.

o Det skal i transformasjonsprosjekter pa Hgyda legges vekt pa a utvikle grgnnstruktur, gode
mgteplasser og forbindelser for myke trafikanter.

o Nye funksjoner skal dekke lokale behov.

o Stgrre handelskonsepter tillates kun i Moss sentrum, med unntak av arealkrevende
varehandel innenfor et avgrenset omrade pa Hgyda. Avlastningsomradet for arealkrevende
varehandel skal avgrenses pa en mate som ivaretar en god stedsutvikling for bydelen og de
nye boligomradene. Avlastningsomradet er innsnevret, og tatt ut av det sentrale
hgydaomradet langs Varnaveien og Rabekkgata.

o God bokvalitet og varierte boliger.

o Kollektivtransport, sykkel og gange.

e  Kulturminneplan for Moss 2017-2029 (2017) og Kulturminneplan for Rygge 2017-2029 (2017).

e Kommunedelplan for levekar og livskvalitet i et livslgpsperspektiv (2021).

e Kommunedelplan for klima 2020-2030 (2021).

e Strategisk naeringsplan for Mosseregionen 2021-2024 (2021).

e Samarbeidsavtalen Miljplgftet Moss.

Grunnlagsdokumenter

e Steds- og mulighetsanalyse for Hgyda-Varnaveien (opprinnelig Rambgll, 2014; revidert av Moss
kommune, 2021).

e Boligbyggeprogram og befolkningsprognoser for Moss kommune (Moss kommune, 2022).

e  Friluftskartlegging med verdisetting (Moss kommune, 2019).

e Helhetlig ROS (Moss kommune, 2019).

e Folkehelseoversikt «Mangfoldige Moss — Slik har vi det» (Moss kommune, 2021).


https://www.moss.kommune.no/_f/p1/i2f9163af-3c08-44e2-a5d0-14ff28c06792/kulturminneplan-moss-kommune-2017-2029.pdf
https://www.moss.kommune.no/_f/p1/i43e5b779-3418-4930-90ed-2528456a19fe/kulturminneplan-rygge-kommune-2017-2029.pdf
https://www.moss.kommune.no/_f/p1/i78404ecc-a317-415f-8502-c530dd669315/vedtatt-plan-1.pdf
https://www.moss.kommune.no/_f/p1/i18bd9bf8-243a-4964-a99a-6e3c699dbaa0/klimaplan_0421.pdf
https://www.mnu-as.no/app/uploads/2021/11/Strategisk-n%C3%A6ringsplan-for-Mosseregionen-datert-08.09.21-vedtatt-redusert.pdf

e Sosiokulturell stedsanalyse for Hgyda (Guri Mette Vestby, 2022).

e  Strategisk trafikkanalyse (Multiconsult, 2021).

e Byutredning Moss (Miljglgftet Moss/Statens Vegvesen, 2019).

e Reisevaneundersgkelse for 2018/2019

e  Plan for hovednett for sykkeltrafikk Moss/Rygge 2018-2028 (SWECO, 2018).
e Vannforsyning Hgyden (COWI, 2021)

e  Kapasitetsvurderinger avlgp Hgyda (COWI, 2021)

e Terrenganalyse, overvann (COWI, 2021)

e Konsekvensutredning av kulturmiljg Hgyda (Moss kommune, 2023)

Gjeldende reguleringsplaner

Reguleringsplaner i vedlegg A skal fortsatt gjelde foran kommunedelplanen, med enkelte unntak. Fglgende

formal og bestemmelser i kommunedelplanen skal gjelde foran reguleringsplaner:

e Bestemmelser om overvann.

e Bestemmelser om stgy (gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 2013).

e Sone for bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven med bestemmelser.
e Formalet grgnnstruktur langs veinettet med bestemmelser om beplantning.

e Bestemmelser om parkering.

e Bestemmelser om handel.

Det er plankrav for tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 fgrste ledd bokstav a, d, k, | og m.

Reguleringsplaner under arbeid

Enkelte omrader har en planprosess som har lgpt parallelt med arbeidet med kommunedelplanen. Dette

gjelder fglgende omrader:

e Rabekkgata 4-6 («<Hgyda hage»).
e  Rabekkgata 9-23.
e  Kvartalet Hgydaveien-Triovingveien («Hgydakvartalet»).

e Kommunedelplan for Rv. 19.



3 Planprosess og medvirkning

Planprogrammet ble justert etter vedtak ved 1. gangs behandling 8. oktober 2020, og har vaert pa hgring med
frist 14. desember 2020, samtidig med at det ble varslet oppstart av planarbeidet. Det kom inn 18 innspill til
varsel om oppstart og hgring av forslag til planprogram. Innspillene er referert og kommentert av kommunens
administrasjon i vedlegget «<Sammendrag og vurderinger av hgringsinnspill». Planprogrammet ble vedtatt av

kommunestyret 23. mars 2021.

Forslag til kommunedelplan ble lagt ut til offentlig ettersyn av formannskapet i mgte 7. juni 2022 med
hgringsfrist 15. september 2022. | hgringsperioden mottok kommunen 29 innspill fra innyggere, myndigheter
og organisasjoner. Viken fylkeskommune remmet innsigelse til planforslaget pa to forhold, framkommelighet

for buss og kulturmiljg. Planforslaget er revidert for a ivareta innsigelsene.

Gjennom planprosessen er det giennomfgrt en rekke arrangementer for medvirkning. Dette inkluderer

folgende:

e  Flere mgter med de stgrste utbyggerne i omradet desember-mai 2021. | juni-august 2020 ble det
giennomfgrt temaspesifikke mgter med fokus pa bebyggelsesstruktur, forbindelser, mgteplasser og
overvannshandtering.

e Barnetrakk pa Ekholt og Mellgs, giennomfgrt hhv. november 2021 og januar 2022.

e Barnegruppe pa @reésen.

o Dybdeintervjuer og fokusgruppeintervjuer giennom arbeidet med sosiokulturell analyse, hgsten 2021.

e Hgydakonferansen, mars 2022.

e «lInnsats for andre» pa Rygge ungdomsskole.

e Trygghetsvandring, mars 2022.

e Bydelslab, medvirkningskontor, pa Lillengsenteret i hgringsperioden

e Apent mgte pa Bredsand i hgringsperioden.

Intern organisering:

e Plangruppe med fokus pa bebyggelsesstruktur, hgyde/tetthet/volum, forbindelseslinjer og funksjoner.
e Internt planforum og temavise mgter med skole, barnehage, idrett, VVA, m.m.

e ROS-analyse, egen tverrfaglig gruppe.
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Mal for utviklingen av Hgyda

Kommunens visjon er:

«Mangfoldige Moss — skapende, varmere, grgnnerey.
De grepene som tas i kommunedelplanen skal bygge opp under denne.

Den sentrale problemstillingen i ny kommunedelplan for Hgyda, med
bakgrunn i gjeldende kommuneplan, er hvordan omradet kan videreutvikles
pa en mate som skaper en bydel med et variert lokaltiloud og attraktive og
helsefremmende bomiljger og lokalsamfunn. Dette innebaerer et
hovedfokus pa utvalgte omrader for transformasjon til boligformal og
lgsninger for infrastruktur.

Det skal vaere en variert sammensetting av boliger, forbedret gregnnstruktur,
trygge naermiljger og mgteplasser med kvalitet. Det skal legges til rette for
en mindre bilbasert utvikling, og bedre tilrettelegging for myke trafikanter
og gronn mobilitet. Bydelen Hgyda skal ha en positiv utvikling samtidig som
Moss sentrum skal styrkes som regionsenter. Planen skal gi forutsigbarhet
for utbyggere, eksisterende naeringer og nye etableringer.

Planens mal, strategiske plangrep og omradelgsningene har en tidshorisont
til 2034. Planen vil mgtes av utviklingstrekk som kan gjgre det ngdvendig a
justere strategiske plangrep. Dette kan vaere endringer i regionale og
nasjonale rammer, samt gvrige samfunnsmessige og teknologiske endringer,
som eksempelvis utviklingen i e-handel eller innenfor smart teknologi som
pavirker var hverdag (hvordan vi reiser, handler og far utfgrt tjenester), eller
selvkjgrende kjgretgy, bade biler og kollektivtrafikk.
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4.1 Boliger

Boligbehov

Moss er et vekstomrade i @stfold, med hgy bostedsattraktivitet. Det er hgy innflytting til Moss, selv om

arbeidsplassveksten har vaert svakere enn for landsgjennomsnittet, med unntak av det siste aret. Demografien
pavirkes av urbanisering, synkende fgdselstall, gkende migrasjon og at flere lever lenger. Dette gir utfordringer
blant annet knyttet til sysselsetting, helse og tjenestebehov. Veksten gir samtidig utviklingsmuligheter som kan

bidra til & gjgre byen til et skapende, varmere og grgnnere samfunn.

Befolkningsveksten i kommunen har de siste ti drene vaert ca. 1 prosent. Det siste aret (2022) var veksten 1,9
prosent. Dette var hgyere enn landsgjennomsnittet, og mer enn SSBs og kommunens egne prognoser. Veksten
er fgrst og fremst et resultat av netto innflytting. P4 Hgyda har det veert noen flere eksterne enn interne

innflyttere.

Innenfor planomradet bor det i dag ca. 4215 personer. Av disse er i underkant av 450 personer i barne- og
ungdomsskolealder. Dette utgjor ca. 1/3 av barna innenfor skolekretsene @redsen, Ekholt og Mellgs. | Moss er
det en befolkningsfordeling pa ca. 2,1 personer per bolig, og trenden tilsier at andelen personer per boenhet vil
kunne synke. Kommunen har som helhet potensiale for ca. 5000 nye boliger innenfor eksisterende
tettstedsomrader gjennom planlagte utviklings- og transformasjonsprosjekter i innevaerende
kommuneplanperiode. Innenfor kommunedelplanomradet er det vurdert a vaere et utbyggingspotensial for ca.
1500 boliger pa kort og mellomlang sikt. | denne beregningen er ikke en potensiell transformasjon av

handelsomradene langs Varnaveien tatt med.

I samfunnsdelen er det et mal om variasjon, kvalitet og kapasitet i boligbyggingen. De neste avsnittene tar for

seg hvordan dette kan oppnas innenfor rammene av kommunedelplanen.

Utforming

Typologi

Eneboliger og rekkehus er de dominerende boligtypene i omradet. De utgjor til sammen cirka 3/4 av alle
boligene i omradet (hhv. 57 prosent og 18 prosent). Tomannsboliger utgjgr ca. ti prosent, og blokkleiligheter
ca. tre prosent. De resterende prosentene er blant annet flermannsboliger og andre typer boliger. De enhetlige
boligomradene pa Mellgs og Ekholt danner en tydelig struktur i omradene i ytterkant av planomradet.
Blokkbebyggelsen finnes hovedsakelig i sentralomradet, med unntak av noen fa blokker ved Kallumjordet. Figur

2 viser hvordan de ulike boligtypene/typologiene er fordelt i planomradet.
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Illustrasjonen viser en oversikt over boligtyper innenfor planomradet.

Det er en overvekt av smahusbebyggelse i planomradet fra fgr, og det vil fortsatt vaere et stort tilbud pa brukte
boliger for de som gnsker & bo i enebolig eller smdhus. Satsing pa sentrale leiligheter vil svare godt til forventet
befolkningsvekst og gkt levealder, der vi vet det vil bli behov for flere tilgjengelige leiligheter og adkomster og
uteomrader med universell utforming som legger til rette for at folk kan bo trygt i sitt eget hjem sa lenge som
mulig. Samtidig er det gnskelig a tiltrekke seg flere barnefamilier og personer i etableringsfasen. Den fgrste
gruppen har vanligvis behov for stgrre leiligheter/boliger og gnske om tilgang til eget grgntareal og stgrre felles
lekearealer/utearealer. Saerlig de siste gruppene har ofte ogsa behov for rimeligere leiligheter. For & legge til
rette for en gkning i disse segmentene (familier og etablerere) vil det derfor vaere et behov for stgrre leiligheter
og boliger som ikke er i blokk. Dersom de fleste nye boligene planlegges som leiligheter i blokk og i konsentrert

boligbebyggelse, vil dette svare godt pa det samlede boligbehovet. Felt avsatt til bolig skal derfor ha innslag av
smahusbebyggelse.
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Bolighebyggelsen skal vaere variert. Dette gjelder bade byggehgyder, typologi, boligstgrrelse,
volumoppbygging, arkitektonisk uttrykk, materialbruk og farger. Bygninger skal ha en variert volum-, hgyde- og
fasadeoppdeling slik at preg av store sammenhengende bygningsmasser unngas. Ved a bygge variert innenfor
de ulike boligomradene kan man fa en bredere sammensatt beboergruppe, og dette har flere positive
virkninger. Den strategiske trafikkanalysen peker samtidig pa at det er lurt & lokalisere konsentrert
boligbebyggelse i skolens naeromrader. Korte og trygge skoleveier gjgr at barn i stgrre grad gar eller sykler til
skolen, og det er mindre behov for a bli kjgrt av foreldre. Dette vil derfor gi redusert personbiltrafikk og dermed
bygge opp om nullutslippsmalet. | omradene B1- B2 og B4-B6 skal minst 15 % av boenhetene innenfor hvert

delomréde vaere minst 100 m? BRA. Minst 50 % av disse skal ha utgang pa bakkeplan.

| de store, enhetlige boligomradene rundt sentralomradet apnes det ikke for stgrre endringer. Det er i dag en
tydelig struktur og godt etablerte nabolag, og dette gnskes ivaretatt. En eventuell fortetting i eksisterende
boligomrader kan kun tillates i liten skala der dette kan gjennomfgres med god tilpasning til eksisterende
bebyggelsesstruktur. Ny bebyggelse og nye tomter skal fglge omradets bebyggelses- og tomtestruktur for a
opprettholde stedskarakteren. Fortetting med leilighets- og blokkbebyggelse tillates ikke. Fradeling av tomt

som bryter med strukturen tillates ikke. Tiltak som tilbygg, garasjer, uthus og liknende tillates oppfart.

Tetthet og hgyder

Det er mye som skal hensyntas innenfor temaet tetthet og hgyder. Det er et uttalt mal, bade nasjonalt og
lokalt, om a bygge kompakte byer og tettsteder. | de nasjonale forventningene til regional og kommunal
planlegging er det et mal at det skal bli tilrettelagt for vekst og utvikling i kompakte og klart avgrensede
byomrader. Det skal av hensyn til arealeffektivitet, reduserte klimagassutslipp og byspredning legges til rette
for utbygging rundt kollektivknutepunkt i byer og tettsteder. Dette vil ogsa kunne styrke grunnlaget for levende
byer, gkt kollektivtransport, sykling og gange. | kommuneplanens samfunnsdel er det et mal om a utvikle
sentrum og tettstedene med hovedvekt pa kollektivknutepunktene slik at de blir kompakte og velegnet for

miljgvennlig mobilitet.

Det er dermed, fortettingen tatt i betraktning, desto viktigere a legge til rette for god bokvalitet i nye
boligomrader. | kommuneplanens arealdel presiseres det at det i fortettingen stilles store krav til a ivareta og
videreutvikle bokvaliteter, og det er viktig a forsterke innbyggernes trivsel og tilhgrighet samtidig som det
fortettes. Bokvaliteten er avhengig av bade boligkvalitet og stedskvaliteter. A tilrettelegge for god bokvalitet
innebaerer da blant annet krav til god boligkvalitet og estetiske kvaliteter, gode uteomrader, tilstrekkelig
lysinnslipp, en menneskelig skala pa bebyggelsen, tilfredsstillende stgyniva, og naerhet til dagligfunksjoner
inkludert sosial infrastruktur. | den sosiokulturelle stedsanalysen trekkes tilgjengelighet i form av
sammenhengende gang- og sykkelveier, gode grgntomrader og mgteplasser frem som viktige kvaliteter som

omradet i dag mangler. Dette er momenter det er viktig at fglges opp i detaljreguleringer.
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For & sikre god bokvalitet, og av hensyn til negative landskapsvirkninger forbundet med hgyere bebyggelse, er
det satt en maksimumhgyde pa seks etasjer pa bebyggelse i B1-B3. | tillegg kan det bygges 8 etasjer for inntil 10
% av bebygd areal i B1-B3, 10 etasjer pa inntil 10 % av bebygd areal i B1 og inntil 12 etasjer pa inntil 10 % av
bebygd areal i B2. | felt B3 skal bebyggelsen trappes ned mot Hgydaveien for a tilpasses eksisterende
boligomrade. Langs Hgydaveien tillates inntil tre etasjer. | omradene B4-B6 er det satt en gvre grense pa fem
etasjer. Inngrep i landskapsbildet skal minimeres. Flere bygninger i hgyder tilsvarende omradets eksisterende
punkthus vil virke dominerende fra Oslofjorden, kommunens landskapsvernomrader og andre tilstgtende
omrader. Det er gnskelig med en naturlig overgang til omkringliggende omrader, bade nar det gjelder typologi
og hgyde/tetthet. Byggverk skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med funksjon og egenart,
og i samspill med eksisterende og naturgitte omgivelser. Byggverk skal ogsa tilpasses landskap og eksisterende
bebyggelse pa en funksjonell og meningsfylt mate som fremmer sammenhenger og historisk tilknytning og
forstaelse. Det settes en maksimal grad av utnytting gitt i kvm per byggeomrade, som tilsvarer omtrent 130-
135 prosent bruksareal beregnet av brutto tomt i omradene B1-B3. | omrddene B4-B6 settes det en maksimal

utnyttelsesgrad pa 100 prosent bruksareal (100 %-BRA) av brutto tomt.

Boligsosial planlegging

Fortettingen og utviklingen av omradet ma ogsa ses i sammenheng med sosial baerekraft. Planprogram for ny
kommunedelplan for bolig ble vedtatt i 2022. Planen skal ta for seg boligpolitiske virkemidler som bidrar til

gode boliger og bomiljger for en mangfoldig befolkning med ulike behov.

Inntil videre gjelder boligsosial plan fra 2017. Kommunen ma ha tilstrekkelig og variert boligtilbud for en
befolkningsutvikling og en mangfoldig befolkning i ulike livsfaser og med ulike behov. Ulike behov bgr
gjenspeiles i lokalisering, stgrrelse, utforming, samt tilrettelegging for ulike alternative boformer. Kommunen
vil ha behov for a sikre gode boliger og bomiljg, ogsa for innbyggere som av ulike arsaker er vanskeligstilte pa
boligmarkedet, enten de er unge nyetablerere, enslige forsgrgere, har en funksjonsnedsettelse, barnefamilier
med lav inntekt, eller har sosiale og helsemessige utfordringer. Moss kommune jobber for at det tas
boligsosiale hensyn i nybygging og sentrumsutvikling. For a fa det til gnsker kommunen a bruke virkemidler
som utbyggingsavtaler, utleieboliger med kommunal tilvisningsrett, kommunal forkjgpsrett eller ta i bruk
egnede modeller for leie til eie. Kommunen gnsker, sammen med utbyggingsaktgrer og grunneiere, a vurdere
midlertidig bruk av tomter til mobile hus/mikrohus, og eventuell annen bruk av arealer i samarbeid med lokale

ressurser og frivillige.

Reguleringsprosess for tre stgrre detaljreguleringer foregar parallelt med kommunedelplanprosessen.
Stgrrelsen pa prosjektene innenfor planomradet gir gode muligheter for a legge til rette for en variasjon i

boligtypologi og samarbeide om nye virkemidler i utviklingen av bydelsomradene.

Det er satt en nedre grense pa boligstgrrelse pa 45 kvadratmeter (ekskl. bod). Unntak fra dette gjelder dersom
boligene har felleslgsninger. Boligprosjekt bgr tilrettelegge for fellesfunksjoner som gjestehybler, verksteder og
andre fasiliteter, og for deling av utstyr. Maksimalt 40 % av boenhetene i hvert delomrade kan vaere mindre

enn 55 kvadratmeter.
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Plangrep

e Det er plankrav for tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 fgrste ledd, bokstav a, d, k, | og m.

e Omradene B1-B6 settes av til fremtidig boligformal. Bestemmelsene er differensiert for de ulike

omradene. Boligbebyggelse kan vurderes innenfor omradene BA1-BAS8 der god bokvalitet kan sikres.

e Utnyttelse:

o

Maksimal utnyttelsesgrad er gitt i tillatt kvm BRA i omradene B1-B3.

Maksimal utnyttelsesgrad er 100 %-BRA i omradene B4-B6 beregnet av brutto tomt.

Det kan tillates utvidelse av utnyttet areal ved innglassing av private verandaer/balkonger.
Det avgjgres og innarbeides i reguleringsplan.

Maks 6 etasjer i omrade B1. Inntil 10% av bebygd areal kan oppf@res i maks 8 etasjer.
Ytterligere 10% av bebygd areal kan oppfgres i maks 10 etasjer.

Maks 6 etasjer i omradene B2. Inntil 10% av bebygd areal kan oppfgres i maks 8 etasjer.
Ytterligere 10% av bebygd areal kan oppfgres i maks 12 etasjer.

Maks 6 etasjer i omrade B3. Inntil 20% bebygd areal tillates oppfert inntil 8

etasjer. Ytterligere 10 % tillates oppfgrt inntil 12 etasjer mot nord.

| felt B3 skal bebyggelsen trappes ned mot Hgydaveien. Langs Hgydaveien tillates inntil 3
etasjer.

Maks 5 etasjer i omradene B4-B6.

Maks 3 etasjer i BA4.

e Stgrrelse og variasjon:

Ingen boliger kan vaere mindre enn 45 m? ekskl. bod. Unntak for boliger med felleslgsninger.
Maks 40 % boenhetene kan vaere mindre enn 55 m? ekskl. bod.

Minst 15 % av boenhetene innenfor omradene B1-B2 og B4-B6 skal vaere minst 100 m2 BRA,
minst 50 % av disse skal ha utgang pa bakkeplan.

Det tillates smahusbebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse i B1-B2.
Det tillates konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse i B3.

Innenfor hvert delomrédde skal det vaere en variasjon i hgyder, volumoppbygging,
bygningstyper og arkitektonisk uttrykk.

e Minst 70 % av boligene skal bygges som tilgjengelig boenhet der det bygges mer enn to bruksenheter.

e Boligprosjekt bgr tilrettelegge for fellesfunksjoner som gjestehybler, verksteder og andre fasiliteter, og

for deling av utstyr.

e En eventuell fortetting i eksisterende boligomrader kan kun tillates i liten skala der dette kan

giennomfgres med god tilpasning til eksisterende bebyggelsesstruktur.

e Fgr bebyggelse kan tas i bruk innen de enkelte delomradene, skal stgrre parkanlegg og overordnet

grénnstruktur veere sikret opparbeidet i henhold til fordeling i tabell i planens bestemmelser. Det

samme gjelder offentlige gater med tilhgrende gang- og sykkelveisystem samt nye gang- og

sykkelveiforbindelser. Rekkefglgekravene kan deles opp til trinnvise krav der dette er vurdert som

hensiktsmessig giennom en reguleringsplanprosess.
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4.2 Handel, nzering og tjenesteyting

Det i dag en hgy konsentrasjon av handelsvirksomhet pa Hgyda, spesielt langs Varnaveien. | omradet er det
etablert ca. 200 virksomheter med 1500 ansatte innen handel og service, og naeringsvirksomheten pd Hgyda er
en viktig del av naeringsgrunnlaget i Moss. Handelsvirksomheten omfatter bade detaljhandel i ulike former og

arealkrevende handel.

Moss har som mal & vaere en naeringsvennlig og attraktiv kommune for eksisterende og nye bedrifter og
virksomheter. Det er derfor viktig a ivareta hensynet til eksisterende arbeidsplasser pa Hgyda, og sikre en
forutsigbarhet for de virksomhetene som allerede er etablert i omradet. Viktige malsettinger er ogsa vekst i
eksisterende bedrifter, nye bedrifter til regionen, og et baerekraftig naeringsliv som preges av nyskaping, riktig
kompetanse og samhandling. En av forutsetningene for & lykkes med disse malene er levende og attraktive
bydeler og bysentrum. Det er viktig a se pa en hensiktsmessig funksjonsfordeling mellom sentrum og Hgyda
som gjgr at begge omradene videreutvikles slik at de utfyller hverandre og sammen styrker kommunens bo- og

naeringsattraktivitet.

Den regionale bestemmelsen i fylkesplanen om lokalisering av handel er fgrende for kommunedelplanen.
Bestemmelsen innebzerer at handelskonsepter eller handelsomrader som skal dekke mer enn et lokalt behov
skal etableres i sentrum av byer og tettsteder slik de er definert i fylkesplanens senterstruktur, og avgrenses i
kommuneplanene. Lokale behov kan vaere etableringer av sma lokalbutikker som er ment & dekke behovet til
befolkningen i neeromradet, som for eksempel apotek, kiosk, kolonialvarer og sma nisjebutikker. Pa Hgyda er
det fra fgr etablert et sveert variert og godt handelstilbud, og det lokale behovet ma vurderes pa

reguleringsplanniva. Det tillates etablert inntil 500m2 detaljhandel i hvert av omradene B2 og B3.

Utenfor senterstrukturen kan det tilrettelegges for handel som dekker det lokale behovet. | tillegg er det
definerte avlastningsomrader, avgrenset pa plankartet, som skal benyttes til handel med plasskrevende varer.
Dette omfatter trelast/byggevarer, gartneri/hagesentre, biler/motorkjgretgy, hvitevarer og mgbler.
Arealkrevende handel kan ikke etableres utenfor bestemmelsesomradet. Store forretninger, inkluderet big-
box-konsepter, og varehus kan ikke lokaliseres i avlastningsomradet for handel. Det samme gjelder

detaljhandel.

Funksjonsfordelingen skal ogsa skje i trad med ABC-prinsippet for lokalisering av arbeidsplasser. Hensikten med
dette er at lokalisering av nzeringsvirksomhet skal gi mindre bilbruk, et bedre tettstedsmiljg og sikre god
adkomst til naeringsvirksomheter. Besgksintensive virksomheter og nylokalisering av offentlige arbeidsplasser
skal legges til Moss sentrum. Bestemmelsene apner for at mindre besgksintensive offentlige arbeidsplasser kan
tillates innenfor omradet. Eksempel pa dette er offentlige oppsgkende tjenester med behov for bil, som

hjemmebaserte helsetjenester, renholdsarbeidere, tekniske tjenester og liknende.
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Omrade

Egenskap

Virksomhet

A-omrade God tilgjengelighet med kollektiv, Kontorbedrifter med mange ansatte
sykkel og gange for mange. og/eller besgkende.
Virksomheter med mange
kunder/besgkende som handel,
helsetjenester og andre
offentlige/private tjenestetilbud.
B-omrade Ligger i eller i tilknytning til tettsteder | Plasskrevende varehandel, naeringer
og har god tilgang til hovedveinettet, knyttet til bygg og anlegg, offentlige
ogsa tilknytning til med kollektiv og bilbaserte tjenester (ikke like hgy
sykkel. intensitet i arbeidsplasser og
besgkende som A-lokalisering).
C-omrade Ligger pa avstand fra tettstedene. Omrade for plasskrevende

God tilkobling til hovedveinettet,

godsterminal eller havn.

virksomheter og tyngre industri.
Virksomheter som ville veert til
sjenanse for omgivelsene i mer

tettbygde omrader.

De overordnede rammene for handelsutviklingen i regionsenteret er definert giennom kommuneplanen.

Handelsnaeringene i Moss er, som ellers i landet, under kraftig endring pa grunn av generelle og strukturelle

endringer i handelsmgnstre og teknologi. Det er i gkende grad konkurranse fra netthandel og grensehandel.

Bruk av fjernlagre/showrooms, endrede leveringstilbud, transportmidler, og sa videre, muliggjgr en ny

organisering av handelen.

| kommuneplanen ble omradet avsatt til arealkrevende handel innsnevret og definert til 8 omfatte omradene
langs den sgrlige delen av Ryggeveien og pa Arvoll/ut mot E6. Denne avgrensningen, vist med
bestemmelsesgrense i plankartet, viderefgres i kommunedelplanen. Det er viktig @ understreke at endringene
kun gjelder for nye tiltak, og at dagens godkjente handels- og naeringsvirksomheter kan viderefgres innenfor
tidligere godkjente rammer. Et bygg som er godkjent for handel kan bytte handelskonsepter og oppgradere

bebyggelsen, men ikke utvides i strid med bestemmelser til denne planen.

Det vil i omradene avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg vaere apning for naering og tjenesteyting.
Bestemmelsene apner for at det ved transformasjon av eksisterende forretningsbygg til annen bebyggelse kan
vurderes 3 tilrettelegge for noe detaljhandel som dekker et lokalt behov. Innenfor de mest sentrale
transformasjonsomradene til boligbebyggelse dpnes det ogsa for utadrettet naering i fgrsteetasjene ut mot
sentrale ferdselsarer og byrom. Illustrasjonen i Figur 3 viser de omradene med arealformal det er knyttet
bestemmelser om omfang av forretning, naering og tjenesteyting til. Navaerende omrader for offentlig eller
privat tjenesteyting (som i dag brukes til blant annet skole, barnehage og sykehjem) er ikke vist i illustrasjonen.

| disse omradene er det ikke endringer. Arealer og traseer til gang- og sykkelveier er heller ikke tegnet inn.
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Figur 3. Omrader det er knyttet bestemmelser om forretning, naering og tjenesteyting til. lllustrasjonen er skjematisk og kun ment som
veiledning.

Innenfor byggeomradene gjelder det krav til at nye bygninger skal ha en variert volum-, hgyde- og
fasadeoppdeling slik at preg av store ssmmenhengende bygningsmasser unngas. Bebyggelsen skal ha variasjon
i materialbruk og farger. Ved etablering av bolig skal ulike typologier innenfor hvert felt bidra til a tilfgre
variasjon. Det er satt krav til fasadene for a unnga svalganger og hgye lukkede sokkeletasjer mot offentlige
gater og rom. Bestemmelsen om forbud mot hgy sokkeletasje er ment fulle etasjehgyder, og er ikke til hinder

for at boliger i 1. etasje mot vei og offentlige rom skal kunne Igftes noe opp fra bakkeplan for @ unnga innsyn.
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Plangrep

e Kombinert bebyggelse og anlegg/bestemmelsesomrade:

o

Omradet avsatt til arealkrevende varehandel er begrenset til bestemmelsesomrade/-grense.
Dette er samme avgrensning som i kommuneplanens arealdel. Plasskrevende handel
omfatter trelast/byggevarer, gartneri/hagesentre, biler/motorkjgretgy, hvitevarer og mgbler.
Begrepet omfatter ikke big-box-konsepter eller store forretninger og varehus. Detaljhandel
skal ikke etableres innenfor bestemmelsesomradet.

Det tillates naering, tjenesteyting og arealkrevende forretninger innenfor omrader for

kombinert bebyggelse og anlegg.

e Bebyggelse og anlegg:

o

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg inkluderer navaerende og fremtidig bebyggelse og
anlegg, boligbebyggelse, bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, forretning,
nzeringsbebyggelse, idrettsanlegg og uteoppholdsarealer.

Det tillates naering og tjenesteyting innenfor omradene BA1-BA8. Endelig formal skal
fastsettes gjennom detaljregulering.

Ved transformasjon av eksisterende forretningsbygg i til annen bebyggelse kan det i BA1-BA7

vurderes 3 tilrettelegge for noe detaljhandel som dekker et lokalt behov.

e Fremtidig bolighebyggelse:

(e]

O

B1-B6: Tjenesteyting som helse-/omsorgsinstitusjon eller tilsvarende tillates.

B1 (Rabekkgata vest): Tjenesteyting, bevertning og service tillates etablert i 1. etasje mot
Rabekkgata. Det kan tillates regulering til barnehageformal.

B2 (Rabekkgata @st): Tjenesteyting, bevertning, service og handel tillates etablert i 1. etasje
mot GP2 og Rabekkgata. Detaljhandel skal ikke utgjgre mer enn 500 m? innenfor B2. Det kan
tillates regulering til barnehageformal.

B3 (Hgydaveien): Utadrettet virksomhet for tjenesteyting, bevertning og service tillates
etablert i 1. etasje mot Lilleng, Triovingveien og parkarealet.

Nye funksjoner skal tjene et lokalt behov.

4.3 Infrastruktur og grgnn mobilitet

Et av hovedmalene i kommunedelplanen er a legge til rette for gdende og syklister. Dette malet ligger ogsa i

kommuneplanens samfunnsdel. Det er i samfunnsdelen definert et mal om at vi innen 2030 skal ha redusert

klimagassutslippene med 60 prosent sammenliknet med nivaet i 2016. Gjennom Miljglgftet Moss har

kommunen forpliktet seg til at all vekst i persontrafikken skal tas giennom gange, sykkel og kollektive Igsninger.

De nasjonale fgringene om knutepunktutvikling er et av de sterkeste virkemidlene for a fa til dette; det
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innebarer en kompakt byutvikling og fortetting naert kollektivknutepunkter. Hgyda ligger relativt nzert det

stgrste kollektivknutepunktet i Moss, og det ligger derfor godt til rette for en slik utvikling i omradet.

Reisevaneunderspkelsen for 2018/2019 viste at det er tydelig at jo mer sentralt man bor, jo mer miljgvennlig
reiser man. Det har vaert en nedgang i bilandelen fra 2013/2014 til 1998-niva. Selv om andelen som har tilgang
til sykkel er hgyest i Moss (sammenliknet med Oslo og resten av Viken), er sykkelandelen i kommunen kun syv
prosent. Dette er altsa langt fra malet om en sykkelandel pa 20 prosent, men likevel en gkning fra tidligere
andel pa fem prosent. Tallet er hgyere pa hverdagsreiser enn pa reiser man gjgr i helgen. Kollektivandelen for
2018/2019 viste at kollektivandelen i tidligere @stfold har gatt opp. Dette var lokalt knyttet til periode med
forsgksordning om gratis kollektivtransport og vedvarende effekt. Det forventes en nedgang i 2020-tallene pa
grunn av covid-19, men det er usikkert hvorvidt denne effekten vil vedvare. Undersgkelsen viser at de viktigste
drivkreftene bak endring i transportmiddelbruk er a inneha fgrerkort for bil, tilgang til bil, gratis tilgang til
parkering pa arbeidsplassen, og sveert god tilgang til kollektivtransport. De tre fgrste faktorene fgrer til gkt
bilbruk og faerre reiser med andre transportmidler, tilgang til parkering pa arbeidsplassen er spesielt viktig. God

kollektivtilgang vil fgre til faerre bilreiser og flere kollektivreiser og gang- og sykkelturer.

Vei

Biltrafikk

| dag er det mye og gkende trafikk giennom omradet. Det er utfordringer knyttet til trafikkavvikling i
Ryggeveien (fv. 118). ADT (arsdggntrafikk) er malt til opp mot 17 200 pa strekningen mellom Carsten Ankers
gate og avkjgringen til E6 (2021-tall). Problemet er stgrst i rushtiden. Havnetrafikk som skal sgrover mot E6 er
en viktig del av dette bildet — andelen lange kjgretgy utgjgr seks prosent pa strekningen. I tillegg er det mye
trafikk knyttet til handelsvirksomheten i omradet. Den sosiokulturelle stedsanalysen peker pa de negative
effektene av biltrafikk til handelsomradet. Trykket pa hovedveinettet forplanter seg videre til lokale veier i
boligomradene rundt sentralomradet, fordi sjafgrene forsgker a finne snarveier. Beboerne i omradet opplever
dette som uheldig, spesielt med tanke pa stgy og lokal luftforurensing. Barnetrakkregistreringer viser at
barneskoleelevene opplever det som bade farlig og stgyende. Fordi bilbruken i omradet er sa dominerende
velger flere beboere, selv om avstandene er korte, a kjgre bil fremfor a ga eller sykle nar de skal gjgre zerender i
lokalomradet. Det er derfor ogsa gnskelig a redusere trafikken bade i og forbi omradet fra et

folkehelseperspektiv.

Den strategiske trafikkanalysen peker pa en moderat gkning i trafikk og noe gkt forsinkelse som fglge av den
store boligutbyggingen som vil skje pa bakgrunn av kommunedelplanen. Dette gjelder spesielt langs deler av
Ryggeveien, i Carsten Ankers gate @stlig retning, og i deler av Varnaveien retning Ryggeveien. Beregnet
trafikkgkning og forsinkelse er uten tiltak som reduserer trafikkmengden. Den strategiske trafikkanalysen
anbefaler likevel ikke kapasitetsgkende tiltak. Slike tiltak vil ofte medfgre en gkning i trafikken. Dette er ikke
gnskelig av flere grunner, og er ikke forenlig med malet om at all vekst i persontrafikken skal tas gjennom
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sykkel, gange og kollektivtransport, som kommunen har forpliktet seg til giennom Miljglgftet Moss. Det er
derfor behov for a gjgre noen avbgtende tiltak. Dette vil fgrst og fremst veere tilrettelegging for fotgjengere,

syklister og kollektivtrafikk, som beskrevet senere i delkapittelet.

Det er en rekke avbgtende tiltak som er foreslatt i trafikkanalysen, men som ikke kan ivaretas gjennom plan- og
bygningslovgivningen og kommunedelplanen. Dette vil bli fulgt opp gjennom samarbeid med utbyggere og

kommunale og tverrsektorielle organ, som Miljglgftet Moss.

Gatene i nye omrader bgr ha utforming slik at de oppfattes som apne og tilgjengelige for alle. Gatenettet skal
veere sammenhengende. | Rabekkgata skal veisnittet nedskaleres fra dagens situasjon. Gatebredden skal
reduseres til kjgreveibredde pa 6,5 meter med tosidig fortau. Utforming av Rabekkgata skal detaljeres i
detaljregulering og mulighet for sykkelvei og gregnnstruktur skal vurderes. Veisnittet bgr veere slik at det
naturlig regulerer farten. | tillegg bgr fartsgrensen reduseres til fortrinnsvis 40-sone. | Varnaveien vest bgr det
vurderes tiltak for @ unnga utilsiktet forskyvning av trafikkbelastning mellom boomrader, blant annet tiltak for a

redusere hastigheten.

Riksveg 19

Ny trasé for riksveg 19 er gitt prioritet i Nasjonal Transportplan 2021-2033, og ny Igsning for rv. 19 skal
planlegges og bygges i planperioden. To av de alternative Korridorene (alternativ 4 og 5) bergrer planomradet.

Omradet bandlegges inntil valg av korridor er avklart..

Parkering

Parkeringspolitikken og tiltak for a tilrettelegge for myke trafikanter og kollektivtrafikk er viktig for a bidra til en
mer balansert reisemiddelfordeling. Det er i dag god parkeringsdekning i omradet. Kommunen har 150
parkeringsplasser foran Mellgs stadion. Denne er lite i bruk utenom ved stgrre arrangementer pa Mellgs. Av
privat parkering er det meste tilknyttet tjenesteyting/naering og de ulike handelsetableringene i omradet. Det
er godt belegg ogsa pa disse plassene. De store arealene som i dag omfatter parkering pa terreng gjgr at

omradet fremstar gratt, og det kan skape utfordringer blant annet knyttet til overvannshandtering.

Krav til parkeringsdekning i nye omrader er fastsatt etter tabell i retningslinjene inntil parkeringsnorm er
vedtatt. Etter dette vil parkeringsdekning fastsettes av til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for kommunen.
Nye parkeringsanlegg skal fortrinnsvis plasseres under terreng eller i parkeringshus. Det tillates ikke
overflateparkering i omrader avsatt til fremtidig boligomrdde, med unntak av tilrettelegging for HC-plasser,
korttidsparkering og varelevering. Det skal veere ngdvendig ladeinfrastruktur til hver parkeringsplass i nye
boligomrader. | gvrige omrader stilles det krav om ngdvendig ladeinfrastruktur til 30 % av plassene. Det stilles
ogsa krav til tilstrekkelig sykkelparkering. Detaljene for dette er beskrevet i tabell i planbestemmelsene.

Sykkelparkering skal vaere under tak og veere lasbare.
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Kollektivtransport

Kollektivdekningen i omradet er relativt god, bade til/fra sentrum, mot gamle Rygge kommune og mot de
narmeste byene. Det er god flatedekning, men frekvensen pa de ulike rutene er varierende. En gkende
befolkning i omradet gir behov for bedre og mer frekvent kollektivtilbud. Det er i dag kollektivfelt pa en
strekning sgrover i Ryggeveien for a sikre fremkommelighet (se lilla stiplet linje i Figur 5). Den strategiske
trafikkanalysen peker pa et mulig behov for a forlenge det eksisterende kollektivfeltet, slik at
kollektivtransporten i mindre grad blir rammet dersom boligbyggingen fgrer til mer biltrafikk. | denne planen er
avsatt tilstrekkelig samferdselsareal langs Ryggeveien slik at det er mulighet for a forlenge og etablere tosidig
kollektivfelt mellom Avkjgring til Arvold og Mellgsparken, i tillegg til & etablere tosodig tilrettelegging for gange-

og sykkel. Dette er en viderefgring av plangrep i kommunedelplan fra 2009.

Det er flest busser som er bergrt i strekningen Carsten Ankers gate- Varnaveien, da flere av de lokale
bussrutene gar til @rerdsen. COWI har, pa vegne av Moss kommune, utarbeidet ny trafikkanalyse 10.10.2025.
Analysene viser at dagens vegnett allerede er sterkt belastet, saerlig inn mot kryssene i Ryggeveien og
Varnaveien. Frem mot 2035 forventes en trafikkvekst pa 11-12 % som fglge av bade utbyggingsplaner og
generelle vekstprognoser, noe som vil forverre forsinkelsene og redusere fremkommeligheten for alle
trafikantgrupper hvis ingen tiltak settes inn. Rapporten vurderer et nullalternativ (dagens vegsystem i 2035
med gkt trafikk) og et tiltaksalternativ (Alternativ 1), der det gjennomfgres en tiltakspakke for a ivareta eller
styrke bussens konkurranseevne og avvikling. De viktigste tiltakene som bergrer problemstillingene som denne
saken gjelder er to nye kollektivfelt i Ryggeveien pa strategiske strekninger med hgyt kgtrykk; i sgrgaende
retning fra Rabekkgata til Hgydaveien og i nordgaende retning fra Arvoldavkjgringen til Varnaveien.
Kollektivfelt i Ryggeveien vil bidra til 8 bedre fremkommeligheten for buss, og dermed bidra til at buss i stgrre
grad kan bli et konkurransedyktig alternativ til bil. Det er ngdvendig for & kunne na kommunens malsetning om
at veksten i persontransport skal tas med kollektiv, sykkel og gange. Det er tatt inn rekkefglgekrav om at
ensidig kollektivfelt med anlegg for gdende og syklende langs fv. 118, i strekk Rabekkgata til Hgydaveien
sydgaende og i strekk Arvold til Varnaveien nordgdende skal aere sikret opparbeidet far igangsettingstillatelse

av ny bebyggelse i omradene B1-B6 og BA1-BAS, i henhold til fordeling i tabell.

Viken fylkeskommune har utredet at det er behov for to nye holdeplasser for buss, én i Carsten Ankersgate mot
sentrum og én pa fylkesvei 118 ved krysset mellom fylkesveien/Rabekkgata. Bussholdeplassene ma fglges opp i

videre detaljplanlegging.

Sykkel og gange

Kartlegging av eksisterende gang- og sykkelnett innenfor planomradet viser at det i dag er varierende
tilrettelegging for fotgjengere og syklister. Det er mange brutte strekninger der fortau eller gang- og sykkelvei
fortsetter pa motsatt side av veien eller stopper fullstendig. Dette fgrer til at fotgjengere og syklister enten ma
krysse veien, ofte med en omvei, eller ga i utrygge og uoversiktlige omrader for 8 komme seg videre. Det er

ogsa store bygninger, stengsler, og sa videre som fungerer som barrierer for myke trafikanter.
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Barrierevirkningene er stgrst i nordvestlig retning fra midtpunktet av planomradet. | sentralomradet er
veistrukturen utflytende, og det er flere steder darlig skille mellom myke trafikanter og gvrige trafikanter. |

boligomradene i ytterkantene av planomradet

ma fotgjengere og syklister ferdes i blandet trafikk. Registrerte barnetrakk viser at barn kan oppleve dette som
utrygt. Den strategiske trafikkanalysen og den sosiokulturelle stedsanalysen viser begge behovet for & sikre

direkte og trygge forbindelser til viktige malpunkter i og utenfor planomradet — spesielt til skole, barnehage,

sentrum og jernbanestasjon.

ol

Figur 4. Utsnitt av fremtidig hovedsykkelnett, fra Sykkelplanen

Flere av veiene i omradet er i sykkelplanen prioritert som del av hovedsykkelnettet. Illustrasjonen under (Figur
4) viser et utsnitt av gjeldende sykkelplan med prioriterte traseer. | denne planen er det lagt opp til stor
boligutbygging i omradet. Malpunktene i og utenfor omradet vil bli benyttet av bade beboere og den gvrige
befolkningen, og det er viktig a sikre god tilknytning til omkringliggende omrader. Forbindelsen fra
planomradet til sentrum og ny togstasjon er spesielt viktig. For at gange og sykkel skal vaere et enkelt, trygt og
naturlig valg i hverdagen, er det viktig og @nskelig med flere direkte traseer til disse malpunktene. Gang- og
sykkelveiene bgr danne et finmasket nett. Langs Ryggeveien anbefaler sykkelplanen a legge til rette for gang-
og sykkelvei med fortau, og i den videre prosjekteringen av Igsning for kollektivfelt og anlegg for sykkel og
gange ma man ta stilling til om det skal etableres sykkelvei med fortau eller om kollektivfelt kan dekke behovet

for sykkelfelt.
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Fig.5 Prinsippskisse for sykkelvei med fortau

Underlagsrapportene til kommunedelplanen viser at det er behov for flere traseer pa tvers av planomradet (fra
nordvest til sgrgst). Det er gnskelig a legge infrastruktur for gang- og sykkeltrafikk slik at det gar gjennom
navaerende og fremtidige boligomrader. Dette gjgr dem mer tilgjengelige for en stgrre del av beboerne i
omradet, og kan i tillegg gke trygghetsfglelsen bade for beboere og de som beveger seg gjennom, fordi det
forer til flere mennesker og gkt aktivitet til flere tider av dggnet. lllustrasjonen i Figur 5 viser en prinsippskisse
for gang- og sykkeltraseer som bgr oppgraderes eller opparbeides for a fa et godt gang- og sykkelnett i og ut av
omradet. Traseene, merket i plankart som samferdselslinjer (fremtidig gang-/sykkelveg), skal opparbeides i
tilknytning til grgnnstruktur med beplantning, belysning, belegg, lekeapparater, etc. slik at de blir attraktive, en
del av den overordnete grgnnstrukturen, og en del av overvannshandteringen i omradet. Det er utarbeidet

rekkefglgekrav om sikret opparbeiding av disse traseene. Dette skal viderefgres i detaljreguleringer.
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Figur 7. Prinsippskisse for tilrettelegging for myke trafikanter og kollektivtrafikk. Illustrasjonen er skjematisk og kun ment som veiledning.

26



Plangrep

Tilrettelegging for myke trafikanter:

o

Prioriterte traseer for fotgjengere og syklister skal opparbeides etter samferdselslinjene i
plankartet. Plassering av linjene er veiledende og kan justeres ved
regulering/byggesaksbehandling.

Fortau og gang- og sykkelveier skal planlegges med trafikksikre Igsninger, universell utforming
og fast dekke. Estetisk utforming skal vektlegges langs Varnaveien og Rabekkgata.

Tiltak langs gater og veier skal plasseres og utformes slik at eksisterende alleer, trerekker og
store enkelttraer kan bevares. Langs strekninger hvor det i dag ikke er treer skal det, sa langt
det er mulig, plantes treer.

Fgr det kan gis igangsettingstillatelse for bebyggelse innen de enkelte delomradene, skal veier
med tilhgrende trebeplantning og gang- og sykkelveisystem samt nyt gang- og
sykkelveiforbindelser med grgntbelte vaere sikret opparbeidet i henhold til fordelingen i tabell
i bestemmelsene. Bestemmelser som sikrer dette, skal viderefgres i detaljreguleringsplan.

Det kan inndeles i trinnvise rekkefglgekrav der dette er hensiktsmessig.

Kollektivtransport:

@)

Samferdselskorridor med bredde pa minimum 28 meter og fremtidige kollektivtraseer er vist

som linjer pa plankartet langs Ryggeveien fra Carsten Ankers gate til Arvold.

Biltrafikk og parkering:

o

Rabekkgata skal nedskaleres til gatebredde pa 6,5 meter og opparbeides med tosidig
tilrettelegging for gange og sykkel. Det skal veere grgnnstruktur med trerekker mellom fortau
og kjgrevei der dette er teknisk mulig, og veisnittet bgr opparbeides slik at det er naturlig
fartsregulerende. Arealet er satt av til formalet framtidig veg.

Parkeringsdekning er fastsatt etter tabell i planbestemmelsene inntil parkeringsnorm er
vedtatt. Etter dette gjelder til enhver tid gjeldende parkeringsnorm.

Sykkelparkering er fastsatt etter tabell i planbestemmelsene. Sykkelparkering skal veere under
tak og veere lasbare. Nye parkeringsanlegg skal fortrinnsvis plasseres under terreng eller i
parkeringshus.

Det tillates ikke overflateparkering i omrader avsatt til fremtidig boligomrade, unntatt for
tilrettelegging for HC-plasser, korttidsparkering og varelevering.

Hgydaveien skal ikke apnes for gjennomkjgring.
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4.4 Mgteplasser og blagrgnne strukturer

Park, byrom og grentomrader

Grgnnstrukturen har mange viktige funksjoner. For det fgrste har den en verdi for naturmangfoldet.
Velfungerende gkosystemer og forflytningssoner gker sjansene for at planter og dyr klarer & tilpasse seg et
endret klima. Grgnnstrukturen har ogsa funksjon som forbindelseslinje mellom byggesonen og naturomrader
utenfor. Samtidig kan den brukes som naerturomrader. Den fjerde funksjonen er overvannshandtering i
omradet. Naturpregete omrader og sammenhengende vegetasjonsbelter er en velegnet naturbasert Igsning for
a beskytte mot gkte mengder overvann og andre virkninger av et endret klima. Grgnnstruktur er ogsa viktig

som mgteplasser.

Kommunen har som mal a ivareta og videreutvikle grgnnstrukturen. Friluftslivets posisjon skal tas vare pa og
videreutvikles ved 3 ivareta allemannsretten, bevare og tilrettelegge viktige friluftslivsomrader og stimulere til

gkt friluftsaktivitet for alle.

I den sosiokulturelle stedsanalysen og gjennomfgrte barnetrakk i omradet kommer det tydelig frem at
grgntomrader av ulik stgrrelse er viktig for de som bruker og bor i omradet. Kartleggingen i steds- og
mulighetsanalysen viser at selve sentralomradet star i stor kontrast til gvrige omrader. Det er generelt lite
grennstruktur, med unntak av i enkelte omrader. Det sentrale hgydaomradet er preget av store, gra flater og
darlig utviklet grgnnstruktur. Grgntomradene — lekeplasser, Igkker og parker — er viktige mgteplasser. Flere
ytrer gnsker om grgnnstruktur langs naturlige ferdselsarer, fordi det forskjgnner omradene og det gker

trivselen.

@kt transformasjon til boligformal gker behovet for uteoppholdsarealer, rekreasjon og grenne turveier.
Samtidig legger det press pa det som er igjen av grgnne lunger og etablert grgnnstruktur. A sikre nye arealer til
grennstruktur og sikre god atkomst fra boomrader til mer sammenhengende grgntomrader er viktige premisser
for planen. | tillegg er det viktig a ta vare pa eksisterende grgnnstruktur. Dette er positivt i seg selv, og gir
samtidig et bedre grunnlag for reetablering og kvalitetsheving pa eksisterende grgntomrader. Grgntarealene i
kommunedelplanen er alle, med unntak av GP2 og omradet foran Mellgs stadion (der det i dag er
parkeringsplass), satt avi omrader med eksisterende vegetasjon. Det er ved enkelte av disse registrert hule
eiker og store traer av betydning for den overordnete grgnnstrukturen, kulturmiljg/omradets historie og som
landskapsdannende elementer. Dette er beskrevet i notatet «Vurdering av naturmangfold, kommunedelplan
for Hgyda». Disse krever ogsa tilstrekkelig areal rundt seg, slik at vekstforhold opprettholdes, og dette ma
sikres gjennom detaljregulering. Flere av treerne i planomradet, blant annet et flertall av treerne langs
Varnaveien, har misteltein, og disse er fglgelig automatisk fredet gjennom forskrift. Det har i tidligere planer
veert satt av grgntarealer som buffer mellom boligbebyggelse og naerings-/industribebyggelse. Dette blir
viderefgrt i kommunedelplanen og skal utvikles som en del av den overordnete strukturen, ogsa det

naeringsomradene skal transformeres.
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Omradene GP2-GP5 skal opparbeides som parker og byrom med lek, og skal inneholde leke- og
aktivitetsfunksjoner tilpasset omgivelsene. Omradene skal ha parkmessig vegetasjon, og de skal opparbeides
med mgblering og oppholdssoner med universell adkomst og utforming. | GP2 (Hgyda hage) tillates det
oppfering av bebyggelse med funksjoner relatert til etablerte mgteplasser og aktiviteter for beboere i
naermiljget, som beskrevet i avsnittet om sosiale mgteplasser under. P4 omradet GP1 skal eksisterende
parkeringsplass utvikles til parkareal med ny grgnnstruktur og med fortsatt mulighet for tilrettelegging for
parkering. For omrade boligomradene kan park og grgnnstruktur medregnes som kvartalslekeplass, der
arealene kan fa tilfredsstillende kvalitet for dette. Dette skal fastsettes og vurderes gjennom
reguleringsplanprosesser. Formal framtidig grennstruktur (G) skal utformes som grgnnstruktur langs turveier
og gang- og sykkelveinett. Arealene kan flyttes noe der det er hensiktsmessig av hensyn til malpunkter,
bevaring og etablering av ny vegetasjon og overvannshandtering. Endelig utforming og plassering skal
fastsettes i reguleringsplan. De overordnede grgntdragene, parkene og plassene skal vaere allment
tilgjengelige. Satsing pa utvikling av variert grgnnstruktur med god kvalitet er et viktig ledd i utviklingen av en
attraktiv bydel med gkende andel boliger. Det skal vaere utstrakt bruk av treer og annen vegetasjon i omrader
for grgnnstruktur. Ved beplantning skal insektsvennlige planter vektlegges, og vegetasjonen skal sikres gode

vekst- og livsbetingelser.

Sosiale mgteplasser

Stedstilhgrighet, tilknytning til andre mennesker og trygghet i naermiljget er viktig i planleggingen av sosialt
baerekraftige lokalsamfunn. Trivsel, trygghet og tilhgrighet skapes i sma og store mgter og samvaer med andre
mennesker - i bade formelle og uformelle fora. Det vaere seg i for eksempel organiserte aktiviteter, frivillig
aktivitet eller mer fysiske mgteplasser som er tilgjengelig for alle beboere og besgkende. A legge til rette for en

sosialt baerekraftig utvikling i planomradet er viktig i et folkehelseperspektiv.

Den sosiokulturelle analysen viser at det er behov for sosiale mgteplasser pa Hgyda. Saerlig ungdom belyser at
det ikke finnes bra steder @ mgtes. En stor mgteplass, et torg eller et samlingssted for alle er det mange av
informantene i alle aldre som gnsker seg. A bygge «et hjerte» i bydelen, heter det i analyserapporten — et sted
bade for fysisk aktivitet, trivsel, rekreasjon og sosiale mgter. Dette stemmer godt overens med kommunens
strategi om a etablere attraktive mgteplasser som fremmer fysisk og sosial aktivitet og deltakelse pa tvers av

generasjoner, som formulert i kommunedelplan for levekar og livskvalitet i et livslgpsperspektiv.

Det settes av flere omrader (GP2-GP5) som skal opparbeides som byrom med lek, parkmessig vegetasjon,
mgblering og oppholdssoner. Innenfor GP2 er det tillatt & oppfare bebyggelse for mgteplasser og aktiviteter for
beboere. Det er viktig a sikre god medvirkning i videre planlegging av de nye byrommene og parkomradene,

bade med beboere, barn og unge, og utbyggere.
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Lekeplasser og uteoppholdsarealer

Planomradet har noen mindre lekeplasser tilknyttet boligfelt. Det er fa lekeplasser av moderat stgrrelse og som
har preg av a vaere allment tilgjengelige. Disse er alle, med unntak av lekeplassen tilknyttet boligene pa
Rosenvinge park, lokalisert i de etablerte boligomradene. Det er varierende hvor opparbeidet og vedlikeholdt
lekeplassene i omradet er. Barnetrakk gjennomfgrt pa barneskolene i omradet viser at disse, og grgntomrader
for gvrig, blir brukt mye og settes pris pa. Lekeplassene trekkes frem som viktige mgteplasser. Tilbakemelding
fra elever som har deltatt i barnetrakk vitner om at det er gnsket lekeplasser med mer innhold enn det de har i
dag. Flere trekker frem lekeplassen pa Kirketorget som et sted de liker godt og som har gode fasiliteter. Barna
bruker ogsa Mellgsparken og Nesparken mye, og skolegardene er viktige ogsa etter skoletid. Mellgs stadion er
populzer for organisert aktivitet. Det er gnske om bade tradisjonelle lekeapparater og lekeapparater eller
annen programmering som er tilpasset malgruppen (se Figur 6), samt plass til ballspill, vinteraktiviteter (som
skgytebane) og muligheter for opphold. Behovet for a ha plasser @ «khenge» kommer tydelig frem i den
sosiokulturelle stedsanalysen. Dette gjelder szerlig eldre barn og ungdommer. Barn og unge bruker
uteoppholdsareal bade til vinter- og sommeraktiviteter, og det er derfor viktig a sikre at uteoppholdsarealene

er egnet for helarsbruk.

Figur 8. Utklipp fra barnetrakk i omradet. Kommentarene viser hva barn liker og gnsker seg i neeromradene.

Det stilles krav om gode, varierte og tilstrekkelige lekeomrader og uteoppholdsarealer i boligomrader. Det skal
veere tilstrekkelig med leke- og rekreasjonsarealer internt, og disse skal ha god kvalitet. Dette betyr blant annet
at arealene og anleggene skal vaere sikret mot forurensning, stgy, trafikkfare og helsefare. Arealene skal veere

store nok; minstekrav er fastsatt i kommuneplan, men revidert i arbeidet med kommunedelplanen.

Det skal det anlegges til sammen 45 m? uteoppholdsareal og lekeareal per 100 m? BRA til boligformal i alle
prosjekter. Av disse skal det etableres 5 m? naerlekeplass umiddelbar naerhet til boligene, samt 10 m?
kvartalslekeplass etter de kravene som er fastsatt i bestemmelsene. Arealene skal vaere egnet for lek og
opphold, og de skal gi muligheter for ulike typer lek pa ulike arstider, kunne brukes av ulike aldersgrupper og gi

muligheter for samhandling mellom barn, unge og voksne. Lekearealene skal plasseres pa terreng. Det er i
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tillegg utarbeidet ytterligere kvalitetskrav til programmeringen av lekeplasser og uteoppholdsarealer. Disse

finnes i retningslinjene til planens bestemmelser og skal ivaretas ved detaljregulering.

Det er viktig med god belysning (bade for gkt trygghetsfglelse generelt, mer spesifikt med tanke pa forhold som
kriminalitetsforebygging), samtidig skal belysningen ikke vzere til bry eller skade for naboer eller dyreliv.
Omradene skal utformes slik at de faktisk kan brukes til aktivitetene de er ment for; det er for eksempel viktig

at faste installasjoner som lyktestolper, benker, etc. plasseres slik at de ikke er til hinder for aktivitet.

Figur 9. Prinsippskisse for fremtidig grannstruktur i omrddet.

- lllustrasjonen er skjematisk og kun ment som veiledning.
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lllustrasjonen over (Figur 9) er en skjematisk fremstilling av gnsket opparbeiding av grennstruktur i
omradet. Beplantning langs nye gang- og sykkeltraseer, med unntak av Rabekkgata, er ikke skissert. Her
skal det ved stgrre tiltak, sa langt det er mulig, plantes treer, jf. 19.1 i planens bestemmelser.

Idrett

Planomradet omfatter Mellgs stadion og banene rundt. Omradet inneholder ogsa fotball-/kunstgressbaner pa
Ekholt og @reasen. Resultater fa sosiokulturell analyse viser at det er behov for flere lokaler til idretten/lokaler

til organisert idrett. Ny plan for idrett og fysisk aktivitet er under utarbeidelse.

Omradene som i gjeldende kommunedelplan er satt av til idrettsformal (Gnr./Bnr. 2/1578 og Mellgs stadion
med tilstgtende omrader) er viderefgrt i kommunedelplanen. Det er i tillegg gjort en formalsendring pa
omradet som omfatter grusbanene og kunstgressbanen pa @reésen, fra friluftsliv til idrettsanlegg, slik at det i

stgrre grad er mulighet for 3 opparbeide omradet for idrettsaktiviteter.

Plangrep

e Park, byrom og gregntomrader:

o Omradene GP2-GP5 skal settes av til park og opparbeides som parker og byrom med lek,
parkmessig vegetasjon, mgblering og oppholdssoner.

o |1 GP1 skal eksisterende parkeringsplass utvikles til parkareal med ny grgnnstruktur og med
fortsatt mulighet for tilrettelegging for parkering.

o Det skal veere utstrakt bruk av treer og annen vegetasjon, insektsvennlig beplantning og gode
solforhold i oppholdssoner. Verdifull vegetasjon og eksisterende treer skal bevares og sikres
ved regulering. Arealene skal utformes pa en mate som fremmer infiltrasjon og fordrgying av
overvann. Det er tillatt med torghandel og kommersielle aktiviteter i grgnnstrukturen.

o Omradene G og eksisterende og fremtidige sammenhengende traseer langs gang- og
sykkeveinettet settes av til arealformadlet grgnnstruktur. Det er dette hovedformalet som
vises i plankartet. Bruk og nyanserte underformal skal konkretiseres i reguleringsplan etter
underformalene som beskrevet i bestemmelsene. Der det er hensiktsmessig av hensyn til
malpunkter, bevaring og etablering av ny vegetasjon og overvannshandtering, kan arealene
flyttes noe.

e Sosiale mgteplasser:

o |1 GP2 (Hgyda hage) tillates det oppfgrt bebyggelse for mgteplasser og aktiviteter for beboere
i naermiljget.

o Krav til minst 45 kvm MUA per boenhet i nye boligprosjekter. Av disse skal minst 5 kvm
avsettes til naerlekeplass og 10 kvm opparbeides som kvartalslekeplass.

o Idrettsformal i kommuneplanen viderefgres i kommunedelplanen. Omradet som omfatter
grusbanene og kunstgressbanen pa @reésen er blitt endret fra arealformalet grgnnstruktur

(friomrade) til idrett. Formalet kan blant annet omfatte naermiljganlegg.
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e  Fgrbebyggelse kan tas i bruk innen de enkelte delomradene, skal stgrre parkanlegg og overordnet
gronnstruktur veere sikret opparbeidet i henhold til fordelingen i tabell i bestemmelsene.

Rekkefglgekrav kan oppdeles i trinn hvis det er hensiktsmessig og ma avklares gjennom regulering.

4.5 Arealressurser
Landskap

Heyda ligger midt pa raet som ble lagt igjen etter siste istid. Landskapet bestar av skrinne dser og hgydedrag
omgitt av frodige leirsletter. Den marine grensen ligger pa ca. 160 m.o.h. og hele planomradet ligger innenfor
omrade med muligheter for marine avsetninger. Planomradet er flatt og omfatter i hovedsak bebygd
kulturlandskap i form av boligomrader og tidligere industriomrader under transformasjon. Planforslaget legger
ikke opp til bebyggelse over 6 etasjer og vil i liten grad medfgre en endring av den visuelle opplevelsen av
omradet sett utenfra planomradet. Omradet har fa verdifulle landskapselementer ut over forekomster av treer,
grgnne lunger og elementer som steingjerder, som er vurdert under andre tema. Omradet grenser til nasjonalt
viktig kulurlandskap i syd, Vaerne kloster landskapsvernomrade. Det legges ikke opp til transformasjon eller

vesentlige endringer i neeromradene til landskapsvernomradet som kan pavirke kulturlandskapet.

Friluftsomrader

Det er et mal a sikre alle god tilgang til friluftsomrader. Moss har gjiennomfgrt en kartlegging og verdsetting av
alle friluftsomradene i Moss i 2019. Det er fra f@r registrert en grgnnkorridor og leke- og rekreasjonsomrader.
Planforslaget legger ikke til rette for en utbygging av kartlagte friluftsomrader. Friluftskartleggingen er benyttet
som kunnskapsgrunnlag for & vurdere dekning av leke- og rekreasjonsarealer i planomradet og behov for
etablering av ny gr@nnstruktur, turveier og areal for opphold og lek. Det er avsatt arealer til opparbeidelse av
nye parker og grentomrader til rekreasjonsformal og utpekt eksisterende omrader med potensiale for
videreutvikling til rekreasjonsformal. Det er satt av arealer til grgnne forbindelseslinjer. Disse er tilknyttet
eksisterende grgnnkorridorer. Gangveisystemet giennom omradet er knyttet til nye og eksistendende
parkomrader for a legge til rette for opplevelser og grgnne rom gjennom omradet. Trygge, sammenhengende
og attraktive gang- og sykkelveisystemer vil ogsa forbinde nye boligomrader bedre sammen med

friluftsomrader og naerturterreng utenfor planomradet, som Dyreskogen, Mellgsparken og Nesparken.

Naturmangfold

| regional naturmangfoldplan for Moss, Rygge og Rade (2014) er det en malsetting om at kommunen gjennom
ulike tiltak skal bidra til & sikre truede og sarbare naturtyper og arter nasjonalt, regionalt og lokalt. Man skal
ogsa sikre at et tverrsnitt av kommunens naturtyper blir ivaretatt for ettertiden. Ny kommunedelplan for

naturmangfold er p.d.d. under utarbeiding, og planprogram for arbeidet ble fastsatt i kommunestyret.
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Nedbygging er den stgrste trusselen mot naturmangfoldet, og transformasjon og fortetting, slik denne planen
legger opp til, er derfor et viktig grep ogsa for naturmangfoldet. Kvaliteten pa naturomradene ma ogsa veaere
god nok. Dette innebeerer innsats for a bekjempe invaderende arter. Planomradet bestar i hovedsak av
bebygde omrader og omfatter lite naturterreng. Det er ikke registrert truede eller sarbare arter innenfor
planomradet, med unntak av flere registreringer av misteltein, som er en fredet art. Av utvalgte naturtyper er
det flere registrerte hule eiker innenfor planomradet. | tillegg er det noen skogholt, parker og flere registrerte

store Igvtraer i planomradet som samlet har betydning for artsmangfoldet.

Det er utarbeidet et notat for vurdering av planforslaget etter naturmangfoldloven, se eget notat, som vedlegg

til planbeskrivelsen.

Planforslaget legger ikke til rette for at det skal skje skade pa traer med misteltein eller hule eiker innenfor
planomradet. Det er tatt inn bestemmelser som skal sikre at disse ikke skal fjernes, de skal skjermes mot skade

og sikres gjennom fremtidige reguleringsplanprosesser. Naturmangfold skal utredes i nye reguleringsplaner.

Vassdrag

Planomradet omfatter ikke vassdrag, men omfatter nedbgrsfelt som kan pavirke utslipp til Vansjg. Det store
vassdraget i Moss er Mossevassdraget med Vansjg og Mossefossen. Her foreligger det verneplan. Vansjg er
drikkevannskilde/ravannskilde for kommunene Moss, Vestby, Rade og Valer, og er reservevannkilde for

Sarpsborg og Fredrikstad kommuner.

Kommunens arealer av Vansjg og dets tilsigsomrade fikk hensynssone sikringssone for drikkevann (H110) i
kommuneplanens arealdel. Dette for a ivareta ravannskilden og tilsigsomradene til Vansjg. Hensynssonen og

tilhgrende bestemmelser i arealdelen viderefgres i kommunedelplanen.

Landbruk

Kommuneplanen har som mal at den arlige omdisponeringen av dyrket mark skal reduseres til et minimum.
Innenfor planomradet ligger det et omrade med dyrket mark, Kallumjordet, pa ca. 50 daa. Kallumjordet har
tidligere veert avsatt til utbyggingsomrade for bolig i kommunedelplan fra 2009 og tidligere kommuneplaner,
men formalet ble gjennom vedtak av kommuneplanens arealdel i 2021 endret fra boligformal til LNF-formal.

Kallumjordet viderefgres som LNF-omrade i kommunedelplanen.

Luftforurensning

Ved lokalisering av ny eller utvidelse av eksisterende luftfglsom bebyggelse skal luftkvalitet vurderes.

Retningslinje T-1520 skal legge til rette for en langsiktig arealplanlegging som forebygger og reduserer lokal
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luftforurensning. Det er ikke etablert malestasjon for luftforurensning i planomradet. Luftkvaliteten i Moss
males ved Kransen og parametre som males er svevestgv (PM 2,5 og PM10) og NOx. Det er foretatt malinger i
perioden 2011-2012 samt i 2016-2020. Et fatalls timer er det malt hgyt innhold av svevestgv ved malestasjonen
pa Kransen i maleperiodene. Pa tross av dette har luftkvaliteten i Moss vaert innenfor lovpalagte grenseverdier.
Kommunen har ikke utarbeidet luftsonekart. Omradet ligger hgyt og fritt, og det legges til grunn at omradet
har god luftutskiftning. Kommunen planlegger for nullvekst i personbiltransporten og en omlegging til fossilfri
transport, noe som vil bidra til & begrense gkning i luftforurensning i omradet. Planforslaget vil medfgre en
nedskalering av Rabekkgata, med tilrettelegging for lavere hastighet langs denne. Det legges ikke til rette for
luftfglsom bebyggelse tett inntil de mest trafikkerte veiene med en ADT pa over 8000. Det er tatt med en
bestemmelse om at bebyggelse med bruksformal som er fglsomt for luftforurensning skal planlegges slik at
luftkvalitet, bade innendgrs og utendgrs, i stgrst mulig grad tilfredsstiller anbefalingene i Klima- og
miljgdepartementets retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520), eller de til enhver

tid gjeldende regelverk som erstatter denne.

Vegetasjon i flere sjikt langs vei kan bidra til bedre luftkvalitet lokalt ved at forurensning tas opp og stgv bindes.

Vi viser til SVV veileder om vegetasjon i veg- og gatemiljg for videre detaljreguleringer.

Forurensning i grunnen

| de gamle industriomradene kan det forekomme forurensning i grunnen, som ma handteres ved utvikling av
de enkelte omradene. Det er noen kjente forekomster av grunnforurensning i omradet, og det er risiko for
forurenset grunn i flere av transformasjonsomradene hvor det tidligere har vaert og er industri og annen

naeringsvirksomhet.

Ved planlegging av byggverk skal det undersgkes om det finnes forurenset grunn. Innenfor aktsomhetsomrade
for forurenset grunn, og i andre omrader der det er mistanke om forurenset grunn, skal reguleringsplaner sikre
at det gjennomfgres ngdvendige undersgkelser for a fa klarlagt omfanget. Eventuell grunnforurensning skal

behandles i samsvar med forurensningsforskriften del 1, kapittel 2.

Plangrep

o Verdifulle arter og naturtyper er avsatt til grgnnstruktur og sikret gjennom bestemmelser til
planforslaget.

e Kommunens arealer av Vansjg og dets tilsigsomrade er gitt hensynssone sikringssone for drikkevann
(H110).

e  Kallumjordet er viderefgrt til LNF-formal.
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e Det er tatt inn bestemmelse som skal sikre at bebyggelse med bruksformal som er fglsomt for
luftforurensning skal planlegges ihht Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av

luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520).

4.6 Kulturmiljg

Kulturminnene representerer en unik verdi. Ved en bevisst holdning til hva vi skal bevare kan vi ta vare pa
byens egenart. Det nasjonale malet for kulturminneforvaltningen er at mangfoldet av kulturminner skal tas
vare pa som bruksressurser og som grunnlag for kunnskap, opplevelse og verdiskapning. Et lokalt mal for
kulturminnevernet er at kulturarven i Moss skal forvaltes slik at den sikrer en baerekraftig utvikling og verner
kulturminner, kulturmiljg og kulturlandskap som dokumentasjon av fortiden og en ressurs for fremtiden.
Kulturminnevernet har en viktig posisjon som identitetsskaper og er en ressurs i by- og stedsutviklingen.
Kulturminner og kulturmiljg skal tas vare pa og utvikles som positive og identitetsskapende elementer i et
helhetlig utviklingsperspektiv, og det er viktig a vurdere mulighet for gjenbruk av eldre bebyggelse i forbindelse

med transformasjon av industriomrader innenfor planomradet.

Det er to kulturminneplaner, for henholdsvis gamle Moss (revisjon av 2009-planen) og Rygge (ny plan fra 2017),
som legger fgringer for kommunedelplanen. Kommunen har det stgrste ansvaret for a sikre kulturminner i
egen kommune, og har et saerskilt ansvar for kulturminner av lokal verdi. Plan- og bygningsloven er det fremste

virkemiddelet.

Hgyda er en relativt ny bydel og har ikke hgy tetthet av automatisk fredete kulturminner eller nyere tids
kulturminner som er vernet eller prioritert giennom kulturminneplanene. Byantikvaren har gjort en ny
vurdering av kulturminneverdier innenfor planomradet i forbindelse med kommunedelplanen. Det er kartlagt
flere nyere tids kulturminner som har en viktig lokal verdi og som er anbefalt ivaretatt giennom planarbeidet.
Dette gjelder blant annet kulturminneverdier knyttet til omradets tidligere industrivirksomhet. Kartleggingen

omfatter bade enkeltbygg, bygningsmiljger og landskapselementer.

Nye prioriterte kulturminner gitt vernekategori 2 vil bli innarbeidet i ny kulturminneplan. Revisjonen skal ha
fokus pa a sla sammen kulturminneplanene for tidligere Moss og Rygge kommuner, samt a utarbeide ny

handlingsplan for planperioden.

Seas-bygget og Skanem administrasjonsbygg

Det er utarbeidet en konsekvensutredning av kulturmiljg som er vedlagt planen. Denne er tilpasset et
overordnet planniva, og vil i mange tilfeller ikke dekke behovet for konsekvensutredning pa

reguleringsplanniva. Kulturminner er ogsa et eget tema i planens tilhgrende konsekvensutredning.
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Vernekategori 1 gjelder for kulturminner og -miljger som ligger innenfor omrader som er vurdert til & veere av

nasjonal betydning av Riksantikvaren (KULA- og landskapsvernomrader).

Vernekategori 2 gjelder for kulturminner av hgy lokal verneverdi.

Bevaringsverdige kulturminner i vernekategori 1 og 2 skal ikke tillates revet eller vesentlig endret. Alle nye tiltak
innenfor et bevaringsverdig kulturmiljg og pa eiendommer med kulturminner som er avmerket som
vernekategori 1 eller 2 skal tilpasses eksisterende bygninger og omradets historiske trekk. Se ellers planens
bestemmelser for ytterligere beskrivelser. Fullstendig oversikt over kulturminner finnes i vedlegg B til

bestemmelsene til kommunedelplan for Hgyda.

Plangrep

. Hensynssone H570 kulturmiljg er lagt inn for alle bygg, anlegg og kulturmiljg i vernekategori 1 og 2.

. Ekholt hageby, Ekholt kirke, Ekholt skole, Seas-bygget, Mellgs transformatorstasjon,
administrasjonsbygget til Skanem, Skofabrikken, Plass foran Mellgs stadion, Kallum gard og
Carlsmindeveien 36 er gitt vernekategori 2.

. Det er lagt inn KpBestemmelsesGrense med krav til utredning av kulturmiljgverdier for lagerhallene i
Kallumveien 16 og deler av Rabekkgata 4-6, der det i reguleringsplanprosessen skal avklares eventuelt
ytterligere bevaring av deler og elementer fra en etasjes flgy til Skanem administrasjonsbygg og

eventuelt produksjonshallene.
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4.7 Teknisk infrastruktur

Rekkefglgekrav knyttet til opparbeiding av teknisk infrastruktur fglger i vedlegg C. Dette forutsettes fulgt opp i

detaljregulering.
Vannforsyning

Bygning til opphold for mennesker skal ha forsvarlig adgang til hygienisk betryggende og tilstrekkelig
drikkevann, samt slokkevann. Det er utarbeidet en utredning av vannkapasiteten i omradet av COWI (2021).
Utredningen viser at ledningsnettet i omrddet er godt forsynt med relativt kapasitetssterke ledninger.
Ledninger er i @ 200-dimensjon, og med stgrsteparten i ringsystem. Slukkevannsmengde p& 50 I/s (fordelt pa to
kummer) kan greit tas ut hvor som helst pd @ 200-ledning. Utfordringen p& Hgyda er, ifglge rapporten, at
beliggenheten er hgy og at trykket pa bakkeniva er noe lavt sett i forhold til at det bygges blokker med mange

etasjer.

Rapporten viser til svakheter i dagens ledningsnett og forslag til utbedringer, med mal at forsyningsanlegget
skal styrkes i etapper, og kontinuerlig inneha reserve for det gkende forbruket etter hvert som boliger tas i

bruk. Tiltakene som er foreslatt i rapporten i prioritert rekkefglge er:
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Tiltak | Tiltak beskrivelse Kommentar

1 Nytt arrangement i uttakspunkt NAF pa Inkluderer kryssing av vei og kum med
MOVAR-ledning uttak for 2 stk. @ 300 ledninger

2 Anlegg av @ 300 ledning 1 Hegdaveien Kort strekning (35 m) og enkelt anlegg.
fra uttakspunkt NAF til eksisterende @ Erstatter gamle @ 200 ror.
300 ledning

3 Anlegg av © 300 ledning i Ryggeveien Relativt komplisert strekning pa 380 m.
fra uttakspunkt NAF til @ 300 ledning i Erstatter gamle @ 200 ror.
Rabekkgata

4 Anlegg av @ 300 ledning i Hogdaveien Strekning pd 250 m. Kan muligens
fra Rosenvinges vei til Varnaveien samkjores med utbyggingen her.

5 Anlegg av © 300 ledning i Ryggeveien Relativt komplisert strekning pa 230 m.
fra Rabekkgata til @ 450 ledning i Erstatter gamle @ 200 ror.
Fredrik Sollies gate

Figur 5. Anbefalte tiltak i forbindelse med utbygging (COWI, 2021).

Det er anbefalt a gjgre tiltak pa pumpestasjonene (gke pumpekapasitet) og noen ledningsstrekk
(oppdimensjonere) i rimelig tid f@r grensen er nadd for & kunne mgte den forventete utbyggingen. Det er

behov for trykkgkning/pumpeanlegg ved blokkbebyggelse.

Kommunen skal sgrge for at den kommunale vannforsyningen frem til tomtegrenser i tettbygde strgk er
tilstrekkelig til & dekke brannvesenets behov for slokkevann. Alle private brannoppstillingsplasser ma vaere
innen 50 meter av kommunal brannkum. Alle bygningsdeler skal kunne nas med 50 meter slangeutlegg fra
brannoppstillingsplass. Dersom de kommunale brannkummene ikke kan levere 50 |/s i kombinasjon med minst

en annen kommunal brannkum, sa ma det i tillegg planlegges for forsterkning av trykk.
Avlgp

Fgr opprettelse eller endring av eiendom til bebyggelse eller oppfgring av bygning blir godkjent, skal bortleding

av avlgpsvann veere sikret og i samsvar med forurensningsloven.

Det er utarbeidet en kapasitetsutredning for avligp i omradet av COWI (2021). | rapporten anbefales det 3

utfgre fglgende tiltak for at spillvannssystemet skal kunne handtere den planlagte utbyggingen:

1. @ke pumpekapasiteten i PA224 Sophus Lies vei. Det er to pumper i stasjonen i dag, men bare en

pumpe er i drift av gangen.

2. For d begrense belastningen pa pumpestasjonen PA224 Sophus Lies vei bgr alt spillvannet fra

utbyggingen i Rabekkgata kobles til selvfallsledningen i Rabekkgata.
3. Oppdimensjonere ledningsstrekk D i forkant av PA220 Borgermester Aasesgate.
4. Etablere anlegg fra Carlsmindeveien til Vesleveien
5. @ke pumpekapasiteten i pumpestasjon i Borgermester Aases gate,

6. Fgre vannet fra Borgermester Aases gate pa selvfall til en pumpestasjon i Dyreveien.
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Overvann

Overvann er vann som renner pa overflaten av tette flater ved nedbgr eller is- og sngsmelting. Mengden og
utfordringen med overvann er stgrst i byer og tettsteder med hgy andel tette flater, og utfordringene vil
forsterkes ved gkt utbygging og klimaendringer. Sentralomradet er dominert av store, gra - hovedsakelig
asfalterte — flater. Dette skaper utfordringer knyttet til overvannshandtering, spesielt i den vestlige delen av
transformasjonsomradet. Transformasjon av disse omradene vil kunne forbedre situasjonen mht. overvann,
dersom de tette flatene blir byttet ut med permeable flater. Det vil likevel veere behov for ytterligere grep for a

sikre infiltrering, fordrgyning og trygge flomveier.

MORSA-omradet har en felles overvannsveileder. Denne er utarbeidet basert pa gjeldende lovverk og
forskrifter for overvann, og er forankret i overordnete planer. Det henvises derfor til overvannsveilederen og
gjeldende VA-norm i planbestemmelsene. Malet med overvannsveilederen er a sikre kapasiteten pa det
offentlige avigpsnettet, samt redusere flomskader, forurensing av vassdrag og overbelastning av
renseanleggene. Tilfgrsel av overvann til det offentlige avigpsnettet utgjgr en betydelig belastning, og ved mye

nedbgr inntreffer overbelastninger.

COWI har gjennomfgrt en utredning for kapasitet pa ledningsnett overvann (2021). Det har ikke veert registrert
overvannsproblemer i dette omradet tidligere, andelen tette flater vil bli noe lavere enn i dag og det er et
begrenset antall sluk til 4 ta unna overflatevann. Pa bakgrunn av dette vurderes kapasiteten pa
overvannsnettet til & vaere god nok, selv om beregninger av maksimal overflateavrenning ved et 25-arsregn
med den rasjonelle formel kan tyde pa at overvannsledningene ikke har kapasitet. For & begrense belastningen
pa overvannsledningene bgr det stilles krav til utbyggere om a samle opp, fordrgye og infiltrere overvann pa
egen tomt. | de tilfellene det ikke er mulig kan det stilles krav til hvor mange liter/sekund de kan slippe pa
offentlig ledningsnett. Det bgr ikke tillates sluk pa parkeringsplasser. Park- og uteoppholdsarealer kan med
fordel utformes til fordrgying. Tilsvarende forsenkninger kan ogsa benyttes i grgfter langs veier der det er
mulig. Grgnne tak kan ogsa bidra til a fordrgye overvannet. Rapporten anbefaler at det stilles krav til utbyggere
om a fglge tretrinnsstrategien og begrense overvannsmengdene som ledes til det offentlige overvannsnettet.

Vann fra tak tillates ikke fgrt til kommunalt nett.

Terrenganalyser for overvann viser at det er utfordringer knyttet til sikker flomvei ut av omradet fra

Rabekkgata i nord. Dette skal utredes og sikres i det videre planarbeidet.

Atkomst

F@r opprettelse eller endring av eiendom til bebyggelse eller oppfgring av bygning blir godkjent, skal

byggetomten enten vaere sikret lovlig atkomst til veg som er apen for alminnelig ferdsel eller ved tinglyst
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dokument eller pa annen mate veere sikret vegforbindelse som kommunen godtar som tilfredsstillende. Sikker

avkjorsel fra offentlig veg skal ivaretas i detaljregulering.

Plangrep

e Bestemmelsene knyttet til overvann i kommuneplanen er viderefgrt i bestemmelsene i

kommunedelplanen.

o Rekkefglgekrav knyttet til teknisk infrastruktur: fer bebyggelse kan tas i bruk innen de enkelte
delomradene, skal teknisk infrastruktur veere etablert eller utbedret i henhold til fordelingen i tabell i

planbestemmelsene. Rekkefglgekrav er ytterligere beskrevet og illustrert i vedlegg C.

e Bestemmelser som sikrer dette, skal viderefgres i detaljreguleringsplan. Det er tatt inn bestemmelser
om at vann- og avlgpsanlegg skal bygges i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende VA-norm

(pbl. § 18-1 annet ledd).

e Bestemmelse som skal sikre tilfredsstillende tilgang til brannvann for nye byggverk.

4.8 Sosial infrastruktur

Helsetjenester

Boligsosial plan 2017-2022 ligger til grunn for arbeidet med kommunedelplanen. Kommunen har vedtatt
prioriterte omsorgstiltak tilrettelagt for heldggnsomsorgstjenester frem til 2030. Det er igangsatt et arbeid for 3
utrede kommunens framtidige behov for funksjonsbygg. Det tillates bebyggelse for helse- og
omsorgsinstitusjoner innenfor omradene som er avsatt til boligformal. Det vil ogsa kunne tillates funksjonsbygg

for helsetjenester innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg.
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Skole

Agenda Kaupang har utredet skolekapasitet i Moss for kommunen i 2021. Konklusjonen er at kommunen har
tilstrekkelig skolekapasitet for de neste 10 arene. | dag er det 5274 elever i den kommunale grunnskolen i
Moss. Maksimal skolekapasitet er omtrent 1300 hgyere enn dagens elevtall. Plankapasiteten er 700 stgrre enn

dagens elevtall. Kapasitetsmangel i enkelte omrader kan Igses ved & endre skolekretsgrensene.

Skole Antall Elever hgst Areal kvm Maks kapasitet Plankapasitet
trinn 2021
Moss totalt 5274 82 869 6578 5957
Ekholt skole 7 306 4220 392 350
Mellgs skole 7 335 4278 392 350
@redsen skole 7 350 5515 588 525
Rygge ungdomsskole 3 549 8320 720 672

-
jui! 1D

Barnehage

Befolkningsprognoser (COWI) for kommunen viser en vekst blant barn i alderen 1-5 ar pa ca. 200 i
kommuneplanperioden. Utbygging i sentralomradet/transformasjonsomradet pa Hgyda kan medfgre gkt
behov for barnehageplasser. Dersom dette skulle bli et behov tillates barnehage innenfor omradet fremtidig
boligomrade B1 (Rabekkgata vest) og B2 (Rabekkgata gst). Disse omradene er pekt ut, blant annet i
anbefalingen i den strategiske trafikkanalysen, pa grunn av naerheten til andre skoler/eksisterende tilbud,
jernbanestasjon og sentrum, samt eksisterende og fremtidig trafikkbilde. | omradene pa begge sider av
Rabekkgata legges det ogsa opp til en hgyere andel stgrre boliger/mer variert sammensetning av boliger.

Barnehage bgr lokaliseres ved grentomrader og i tilknytning til gang- og sykkeltraseer. Det er regulert areal til
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ny barnehage i naerheten av planomradet, pa @rejordet, og barnehageavdelingen vurderer at det forelgpig ikke

er ngdvendig a avsette areal til ny barnehage innenfor planomradet na, men at det kan bli aktuelt i framtiden.

Omrade Antall barnehager Kommunale/ Kapasitet Antall barn pr.
Private 15.12.21

Jelgy 11 3K/8P 596 481

Ledig kapasitet: 115
Nordre 5 3K/8P 385 336

Ledig kapasitet: 49
Sentrum, 8 3K/2P 619 568
Sentrumsneert Ledig kapasitet: 51
Sgndre (gamle Rygge) 11 3K/8P 783 721

Ledig kapasitet: 61

Plangrep

e Det tillates etablert barnehage innenfor fremtidig boligomrade B1 (Rabekkgata vest) og B2

(Rabekkgata gst).
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KU og ROS-analyse

Konsekvensutredning

Konsekvensutredningen (vedlegg 1 til planen) utgjgr en viktig del av beslutningsgrunnlaget for
kommunedelplan for Hgyda og oppfyller utredningsplikten i planloven. Dokumentet beskriver og

dokumenterer hvilke virkninger arealendringene i planforslaget gir for samfunn og miljg.

Tema som er konsekvensutredet er definert giennom vedtatt planprogram for Hgyda.

ROS-analyse

Det er utarbeidet ROS-analyse for kommunedelplan for Hgyda, som eget vedlegg til planbeskrivelsen (vedlegg
2). ROS-analysen ser pa de risiko- og sarbarhetsforhold som er vesentlig for a ivareta samfunnssikkerhet i
planomradet, forhold i omkringliggende omrader som kan fa konsekvenser for planomradet, endringer i risiko
og sarbarhet som fglge av planlagt utbygging og mulige konsekvenser av utbyggingen for omkringliggende
omrader. Detaljeringsnivaet er tilpasset plannivaet, og det gis videre fgringer for fremtidig planlegging. Det er
ogsa vurdert om kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig for a vurdere risiko og sarbarhet, eller om ROS-analysen
ma felges opp gjennom naermere kartlegginger. Det er identifisert fglgende risiko- og sarbarhetsforhold som er

vurdert i ROS-analysen for kommunedelplan for Hgyda:
e  Kvikkleireskred
e Vind, ekstremveer
e Urban flom — nedbgr
e  Skogbrann
e  Kritisk infrastruktur — samferdselsarer
e Svikt i vannforsyning, avlgp- og overvannshandtering

e Stgy

Forhold som pavirker hverandre

Risiko- og konsekvensbegrensende tiltak og virkninger for planen er beskrevet i ROS-analysen.
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5 Plankart

Kommunedelplanens fastsetter framtidig arealbruk for omradet og er ved kommunestyrets vedtak bindende

for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak.

Arealformal

Kommuneplanens arealdel viser arealformal delt opp i fglgende hovedformal og underformal.

Nr. 1 Bebyggelse og anlegg

e Bebyggelse og anlegg
Arealformalet viderefgres fra kommuneplanen i flere omrader, hovedsakelig pa begge sider av den
midtre delen av Varnaveien, samt i den nordre delen av Rabekkgata. Dette er omrader som i dag har
blandet bebyggelse/stor grad av bygg med blandet formal. Enkelte omrader som i kommuneplanen
ligger til naeringsvirksomhet har fatt arealformalet bebyggelse og anlegg. Omradene innenfor
bestemmelsesgrensen for avlastningsomrade for plasskrevende handel endres fra bebyggelse og

anlegg.

e Boligbebyggelse
Omrader for boligbebyggelse i de omradene som ligger i gamle Rygge (s@r for Varnaveien) er i
hovedsak viderefgrt i plandokumentet. De boligomrader som tidligere tilhgrte Moss kommune og

tidligere har veert avsatt til bebyggelse og anlegg, er na avsatt til boligformal i kommunedelplanen.

e Forretninger

Formalet omfatter rene forretningsbygg. Ett omrade viderefgres i kommunedelplanen.

e Offentlig eller privat tjenesteyting
Formalet omfatter kommunens formalsbygg, radhus, skoler, barnehager med mer. Det er syv omrader

avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting. Det er ikke lagt inn nye arealer til formalet i planforslaget.

e Neringsbebyggelse
Arealformalet viderefgres pa enkelte omrader innenfor planomradet, men det er ikke lagt inn nye

arealer i planforslaget.

e |drettsanlegg
Formalet viderefgres fra tidligere kommuneplaner. Formalet omfatter her fotballbaner og —anlegg, og
ett omrade som kan utvikles til idrettsformal. Det er satt av to nye arealer med idrettsformal. Begge

arealene har i kommuneplanen formalet friomrade.

e  Kombinert bebyggelse og anlegg

Kombinert bebyggelse for nzering, tjenesteyting og arealkrevende forretning. Omfatter arealene som
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ligger innenfor bestemmelseslinje for arealkrevende forretning, og som er avsatt til bebyggelse og

anlegg i kommuneplanen.
Nr. 2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Underformal: veg, bane, hovednett for sykkel

Viktige ledd i kommunikasjonssystemet omfatter hovedveger, jernbanelinje og hovedforsyningsnettet for

elektrisk kraft. Prioriterte traseer for sykkel i sykkelplanen er lagt inn som framtidig gang- og sykkelveier.

Nr. 3 Grgnnstruktur
Underformal: naturomrader, turdrag, friomrader og parker

Parker, grentomrader og viktige naerturomrader i tilknytning til tettbebyggelsen.
Nr. 5 Landbruks-, natur- og friluftsformal

Omfatter areal for naturomrader, landbruksomrader og kulturlandskap. Kommunen har vedtatt forbud mot

videre spredt utbygging i LNF-omradene utover det som er direkte knyttet til stedbundet naering.

Hensynssoner

Kommuneplanens arealdel skal i ngdvendig utstrekning vise hensyn og restriksjoner som har betydning for
bruken av areal. Til hensynssone skal det i ngdvendig utstrekning angis hvilke bestemmelser og retningslinjer
som gjelder eller skal gjelde for & ivareta det hensynet sonen viser. Hensynsoner er ment som et verktgy som
synliggjgr hvilke spesielle hensyn som ma tas i forbindelse med planlegging og tiltak. | kommunedelplan for

Hgyda er hensynsoner brukt for:
Sikrings-, st@y- og faresoner med angivelse av farearsak eller miljgrisiko
e  Sikringssone for drikkevannskilde med tilhgrende nedslagsfelt (H110)
e  Sikringssone rundt jernbanetunnel (H190)
e Rgd sone iht. rundskriv T-1442 (H210)
e  Gul sone iht. rundskriv T-1442 (H220)
e Faresone for stgrre kvikkleireskred (H310)
Sone med seerlig hensyn til
e  Friluftsliv (H530)

e  Bevaring kulturmiljg (H570)
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Bandleggingssone

e Bandlegging for regulering etter plan- og bygningsloven (H710)
e Bandlegging etter lov om naturvern (H720)
Linjer
Bestemmelsesgrense
e Arealkrevende forretning
e  Krav til utredning av kulturmiljg
Samferdselslinjer
e  Eksisterende og framtidig samlevei og adkomstveg
e  Eksisterende og framtidig tilrettelegging for gange- og sykkel
e Jernbane tunnel framtidig

e  Eksisterende og framtidig kollektivtrase

6 Planbestemmelser

| bestemmelsene er det lagt vekt pa a viderefgre hovedoppbygningen i gjeldende kommuneplan slik at det

sikres en god sammenheng mellom de to plannivaene.
Innspill fra fagmyndigheter er forsgkt ivaretatt i bestemmelsene.

Det er tatt inn nye bestemmelser som legger f@gringer for hgyde og utnyttelsesgrad i transformasjonsomradene.
Det er ogsa tatt inn fgringer for parkeringsdekning og kvalitetskrav til ny bebyggelse og nye anlegg i omrader

med reguleringsplankrav.

Mange av kommunens gjeldende reguleringsplaner fortsatt skal gjelde foran kommunedelplanen, med gitte

unntak. Disse er listet opp i eget vedlegg.
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Vedlegg til planbestemmelser

o Vedlegg A til bestemmelser til kommunedelplan for Hgyda: liste over reguleringsplaner som fortsatt

skal gjelde foran kommuneplan.

e Vedlegg B til bestemmelser til kommunedelplan for Hgyda: oversikt over kulturminner i vernekategori

1,2 o0g3.

Plandokumenter med vedlegg

Plankart for kommunedelplan for Hgyda

e  Planbestemmelser og retningslinjer

o Vedlegg A: Reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde
o Vedlegg B: Kulturminner, vernekategori 1, 2 og 3

Planbeskrivelse

o Vedlegg 1: KU
o Vedlegg 2: ROS-analyse

o Sammenstilling og vurdering av innkomne innspill

Fagutredninger
o Strategisk trafikkanalyse, Multiconsult 2021
o Sosiokulturell stedsanalyse, forsker og samfunnsviter Guri Mette Vestby 2021
o Steds- og mulighetsanalyse, Moss kommune 2022 (revisjon av Rambglls analyse fra 2014)
o Notat —vurdering av planen etter naturmangfoldloven, Moss kommune 2022
o Vannforsyning, COWI 2021
o Kapasitetsvurderinger avlgp og overvann, COWI 2021

o Terrenganalyse overvann, Cowi 2021

o Kostnadsberegning av
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