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BAKGRUNN

Bakgrunnen for dette notatet er at flere planarbeider bergrer kaiarealer og naeringsarealer nser
kai. Planarbeidene kan resultere i omdisponering, som kan fa konsekvenser for muligheter for
naeringsutvikling, seerlig knyttet til sjgrettet virksomhet.

Bystyrets vedtak om planprogram for Kambo 17.06.2013 og om planprogram for Verket
09.12.2013 angir et behov for utredning av problemstillingen. Sentrumsplanen og planen for
Moss havn, som ogsa er under arbeid, bidrar til & aktualisere problemstillingene.

Notatet er utarbeidet av en prosjektgruppe bestdende av

Terje Pettersen, Moss kommune (leder)

Vibeke Arnesen, Moss kommune

Hans Bjgrn Paulsrud, Mosseregionens Naeringsutvikling AS (MRNU)
Roar Johansen, Moss havn / Havnealliansen

Knut Iver Skgien, Rambgll Norge AS

Gruppen har drgftet de vurderinger og anbefalinger som fremkom i et utkast av dette notatet i
mgte med grunneiere og andre bergrte parter i juni 2014 P38 bakgrunn av dette er vare
vurderinger og anbefalinger justert som et faglig grunnlag for videre planlegging.
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BEHOV FOR DYPVANNSKAIER

Definisjon

Med "dypvannskaier" menes her kaier som er dimensjonert for tyngre lgfteoperasjoner ved
lasting og lossing av fartgy, og som har s god vanndybde at kommersielle fartgy kan anlgpe.
Dimensjoneringskriterier og dybder ved kai ma vaere tilpasset brukernes behov, og det er ikke
brukt noen minimumskriterier i dette notatet. En 3pnere definisjon er lagt til grunn, slik at alle
kaier som har dybde tilstrekkelig for den regulzere skipstrafikken som gar i Oslofjorden i dag
omfattes av begrepet "dypvannskaier". Dette vil i praksis si kaier med dybde pa 8 meter eller
mer pa laveste lavvann.

Generelt

Moss har som en av fa byer pa @stlandet flere offentlige og private dypvannskaier med tilhgrende
landomrader hvor det drives og har vaert drevet industriell virksomhet. Omrddene kan under
visse forutsetninger videreutvikles for & f& etablert nye virksomheter og nye typer av
virksomheter, samt & styrke eksisterende arbeidsplasser.

Dypvannskaiene og tilliggende landomrader samt gvrige etablerte logistikktilbud gjgr Moss
spesielt attraktiv for logistikkvirksomhet, selskaper innen olje & gass og maritim industri, samt
verkstedvirksomhet som leverer store og tunge konstruksjoner og utstyr som ma fraktes med
skip. Aldrende offshoreinstallasjoner og forventet utvidet subsea-virksomhet vil gke
aktivitetsnivaet fremover. For 8 tiltrekke seg slik bruk og virksomhet kreves god infrastruktur og
generelt gode rammebetingelser. Det er konkurransemessig og miljgmessig fordelaktig at slike
virksomheter lokaliseres i umiddelbar naerhet til dypvannskaien.

Det er gunstig ut ifra et naeringsutviklings perspektiv @ ha flere dypvannskaier i «verktgykassen»,
for 3 skape konkurranse mellom eierselskapene, slik at det tilrettelegges best mulig béde for
eksisterende selskaper og for nyetablering.

Dette notatet dreier seg spesielt om sjgnaere naeringsomrader. Generelt sett har bade
Mosseregionen og Moss kommune god tilgang til naeringsarealer, men ikke ngdvendigvis til
maritim industri, olje- og gassrelatert virksomhet og andre industribransjer og -virksomheter
som krever tilgang til dypvannskai.

Primaert gnsker prosjektgruppen a sgke etter mulighet for & etablere eller utvide omrader der
naeringsarealene far direkte tilknytning til kai, men omrader som ligger adskilt fra kaiomrddene
men med god tilgjengelighet til disse kan ogsa veere interessante.

Industrielle miljger

Norsk maritim industri og leverandgrer til olje- og gass-sektoren omsetter for over 90 milliarder
kroner arlig - og tjener gode penger. De viser at det Ignner seg & produsere hgyt opp i
verdikjeden, med stort innslag av kompetanse.

I vart omrade er det tyngste industrielle produksjonsmiljget innen olje og gass og maritim
industri lokalisert i Moss Naeringspark Jelgy. Bedriftene Wartsila, Aker Solutions og Langset Moss
driver allsidig produksjon og benytter kaiene for utskipning av sine produkter.

Bedriftene produserer blant annet umbilicals (kabler), rensesystemer for tanker, eksos- og
vannsystemer til olje- og gassindustri og maritim sektor. Innenfor scrubbere (eksosrensing) er
Moss i verdenstoppen. Det er i dag ca. 400 ansatte i bedriftene i Moss Industripark Jelgy. Det er
oppgitt av selskapene at de i tillegg beskjeftiger ca. 600 personer i underleverandgrbedrifter av
forskjellig slag. Eieren anslar at hvis eiendommen var fullt utnyttet ville det totalt kunne vaere
1200 - 1300 arbeidsplasser knyttet til naering med kaibehov slik eiendommen fremstar i dag.
Ytterligere areal kan bygges opp ved utfylling i sjgen, noe eier stiller seg positiv til ved behov.

Andre aktuelle aktgrer er: Aibel AS, Westcon Group AS, Quality Group AS, Bandak Group AS,
Agility Group AS, Jotne gruppen, FMC Technologies, Rolls Royce Marine. Det er ogsa et potensiale
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for 3 tiltrekke seg andre norske og ikke minst utenlandske nisjeselskaper innen olje- og
gassindustrien.

Det er mulig & utvikle miljget videre for & bygge opp en enda bredere selskapsbase innen olje og
gass og maritim virksomhet. NODE-gruppen pa Sgrlandet er et godt eksempel pa
klyngesamarbeid, som har gitt gode resultater. Bedriftene i NODE leverer alt fra komplette
plattformlgsninger til hgyteknologisk utstyr for bruk om bord i plattformer og skip. Kundene er
riggeiere, oljeselskaper og rederier nasjonalt og internasjonalt.

Tradisjonelt har det veert verftsindustri i mange byer langs norskekysten. Mange av disse har lagt
om produksjonen til offshore, slik at dette er virksomhet man fremdeles finner forholdsvis
sentralt i flere av kystbyene. I tillegg er noe av leverandgrindustrien til olje og gass lokalisert
inne i landet, noe Kongsberg er et eksempel pa. Dette gir transportkostnader som kan vaere
betydelige hvis det er leveranser til norsk sokkel, mens kostnadene betyr mindre for leveranser
til andre deler av verden.

Det er spesielt innen vedlikehold og modifisering av subseautstyr, som blir levert og hentet av
supplyskip, vi ser for mulighet for nyetablering av bedrifter. Dette markedet er i sterk vekst og
verkstedkapasiteten pa Vestlandet innen dette segmentet er fullt utnyttet. Den maritime
naeringen i Moss vil dermed pa den ene siden kunne ha fordeler av sjgnaer lokalisering og direkte
tilgang til kai, mens man p& den annen side konkurrerer med lokaliteter med de samme
fordelene, men som ligger naermere olje- og gassinstallasjonene pa norsk sokkel.

Hensynet til slike industribedrifter i sentrum m3a veies opp mot mal om & bygge kompakte
miljgvennlige byer basert pa kollektive reisemater. Slike byer har funksjonsblanding, med hgy
andel boliger og service- og naeringsvirksomheter med mange ansatte.

I flere av de aktuelle omradene vil boliger og industri potensielt kunne lokaliseres naer hverandre.
Tyngre neeringsvirksomheter kan, enten ved egen produksjon eller som fglge av logistikken, gi
miljgutfordringer i for av lyd, lys og lukt, samt risiko ved uhellshendelser. Aktiviteten kan i
mange tilfeller forega til alle tider av dggnet, noe som kan forsterke eventuelle konflikter.

Annen naring med kaibehov

Logistikknzeringen med transport, lager og distribusjon av gods, har gode betingelser i
Mosseregionen. Avstanden til Oslo og beliggenheten langs Oslofjorden, fjordkryssingen Horten -
Moss, E6, @stfoldbanen og Rygge flyplass gir store muligheter. Utbyggingen av denne typen
virksomhet pa Deli Skog i Vestby viser dette. Med utbygging av en jernbanegodsterminal i Follo
eller Mosseregionen kan denne typen naering vokse, 0gsa sjgtransportdelen.

Det kan vaere et marked for a tiltrekke seg bulkimportvirksomhet med pafglgende foredling. Flere
bedrifter flytter ut av Osloomradet og gnsker a etablere seg naer havneomrader.
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AKTUELLE AREALER

De omradene som prosjektgruppen har diskutert er (se oversiktskart neste side):

1. Kambo - Norsk Spesialolje (NSO)

2. Kambo - Dynea

3. Kambo - Felleskjgpet

4. Verket

5. Mglla

6. Jelgy - Alpha-bryggen/Moss Industripark
7. Moss Havn

Kambo - Norsk Spesialolje

Byggedr: Ukjent

Lengde: 64m

Tilstand: Ukjent (God?)

Bruker: Norsk Spesialolje AS (NSO), som driver med behandling av spillolje og oljeforurenset
vann.

Bruk: Lasting av tankskip for olje/vann

Naveerende trafikk (pa sjo og land): Fa skipsanlgp. Det meste av transporten skjer med bil.
Kommentar: Rgrgate over vei pa omradet begrenser lastehgyde

Annet: NSO skal ha vurdert 3 flytte virksomheten til Grenland. Arealer er foreslatt transformert til
bolig, og det er satt i gang planarbeid for dette. Boligomradet Sjghagen ligger forholdsvis naer
industriarealene. Omradet er tidligere vurdert som containerhavn for Oslofjorden i en statlig
utredning (@stmo-utvalget). Kulpebukta litt nord for omradet er et svaert viktig
rekreasjonsomrade for blant annet bading og batliv.

Kambo - Dynea

Her er det bare en spesialkai for anlgp av skip med vatbulk, der lossing skjer i rgr. Ingen kaiflate
som pa en tradisjonell laste- og lossekai. Kaien pa Dynea har god dybde, men er ellers gammel
og til dels sterkt korrodert. Omradet har gode anlgpsforhold utover at det er naerhet til
smabatanlegg.

Bruker: Dynea AS, som driver med ulike kjemiske produkter. P& Dyneas anlegg pa Kambo er det
beskjeden aktivitet, med sveert fa biler som laster metanol fra tankanlegget for transport videre
til Lillestram. Kun den ene tanken p& anlegget er i bruk i dag. Virksomheten skal ha gnsket 8
flytte til Saetre i Hurum.

Det er stor hgydeforskjell i omradet, og asen bak naeringsomradet er avsatt til friluftsformal i
reguleringsplan.
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Kambo - Felleskjopet

P& Felleskjgpet er det to kaier. Kai syd er 45 meter med dybder foran kai pa minimum 10 meter.
Kai nord er 55 meter med dybder foran kai p& minimum 8,5 meter.

Begge kaier er spesialtilpasset virksomheten pa Felleskjgpet med lasteanlegg for kornprodukter
og lignende. Dimensjonerende laster for disse kaier fglger normale standardkrav for tyngre
trafikkaier.

Byggedr og kaienes standard er ikke kjent.

Bruker: Felleskjgpet Agri, som produserer kraftfor, samt pakker og distribuerer gjgdsel. Det er
nylig gjennomfgrt store investeringer i produksjonsanlegget. Virksomheten krever store
lagervolumer.

Eurofins Food & Agro Testing Norway AS har sitt hovedlaboratorium for mat- og
landbruksanalyser like gstenfor Felleskj@pets anlegg. Dette er ogsa en virksomhet som utvider.

Verket

Dagens dypvannskai bestar av to deler: En gammel del med 125 meter kaifront og en ny del
med 45 meter kaifront.

Byggear for ny del: 1999

Lengde: 45m samt fortgyningspunkt (dykdalb) nord for kaien. Det er lagt til grunn en maks
batlengde pa ca. 65m ved prosjektering, men det er normalt mulig 3 anlgpe med bater pa 100 -
150 meter (ved bruk av ekstra fortgyningspunkt pa nordsiden av kai)

Tilstand: Meget god. Lagerbygning er i god stand, bygget samtidig med kaien.

Bruk i dag: G. C. Rieber har en kontrakt pd kai og lager. Rieber driver med import og distribusjon
av saltprodukter.

Det gamle kaianlegget, med 125 meter kaifront, er i svaert darlig stand. Sgndre del har delvis
rast ut. Dagens bruker ser det ikke som forsvarlig 8@ bruke denne kaien, som anses som
kondemnabel.

Status etter havne- og farvannsloven eller andre aktuelle regelverk:
Oppgradering til ISPS-standard vil kreve investeringer.

Vegadkomsten gar fra Osloveien, gjennom fabrikkomradet pa Verket og under jernbanen ved
Mosseelva. Undergangen er lav og trang, og krever tidvis utpumping av flom- og overflatevann.
Jernbanetraseen som gar gjennom omradet vil bli lagt om med bygging av dobbeltspor
Sandbukta - Sastad, sannsynligvis tidlig pa 2020-tallet.

Hgegh Eiendom AS har igangsatt arbeid med omraderegulering for Verket. I hovedsak legges det
opp til boliger, men ogsa til naering med innslag av industriell virksomhet. Det er signalisert at
dette vil bli en langvarig plan- og utbyggingsprosess.

Mglla

Byggear: Ukjent

Lengde ytterkai: 153m

Lengde innerkaier: 2 kaier a 90m

Tilstand: God

Bruk: Ordinaer bruk for lossing av ravarer til Lantmannen Cerealias anlegg. Cerealia produserer
kornprodukter. Virksomheten innebaerer lagring av store volumer.

Kommentarer: Kaianlegg leies av andre aktgrer ved behov, blant annet Aker. Anlegget er noe
vanskelig tilgjengelig fra landsiden, fordi trafikken ma inn pa produksjonsomrade til Cerealia
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Jernbanen gar gjennom omradet. Det er ikke avklart hva som skal skje med jernbanetraseen nar
jernbanen legges om i Igpet av det neste tidret.

Jelgy
Omradet pa Jelgy inneholder to kaier: For Aker Solutions og Moss Neaeringspark Jelgy ANS.

Aker Solutions:

Byggedr: Ukjent

Lengde: 170m (den delen som leies av Aker Solutions)

Tilstand: Ukjent, med til dels tort vedlikeholds- og reparasjonsbehov. Det foreligger et tilsynskrav
fra Arbeidstilsynet, som blant annet gjelder sikring av arbeidere p3 kai.

Bruk: Lasting og lossing av kabel og rdvarer for kabelproduksjon

Moss Neaeringspark Jelgy (Jelgy Strandpark):

Kaien er trolig en tradisjonell konstruert kai med prosjekterte aksellaster pa 2 - 4 tonn per m?2.
Den egner seg til normal trafikkaibruk, men neppe til spesiallaster og tyngre konstruksjoner med
hgy punktlast, som kan kreves for leveranser til offshore.

Moss Havn

Kaien pa Veerlebryggen har stort vedlikeholdsbehov, med redusert belastning. Kransporet langs
kaien kan benyttes til noe tyngre laster pa grunn av ekstra peler der. I dag benyttes kaien pd
innsiden til tsmmerlagring og for eksport, og import av avfall til forbrenningsanlegg i Oslo.

Containerkaien, som er hovedkaien i Moss havn er bygget over to perioder. Fgrste byggetrinn sto
ferdig i 1995 med 75 meter kai og kranspor. Kaien ble forlenget til 150 meter i 2007. Det er
kranspor for tyngre kraner pa hele kailengden, med en operativ gantry containerkran.

Kaien er dimensjonert for tung last etter standard dimensjoneringslaster. Kaien er i god stand.

Innerst i Vaerlebukta er det to ro-ro kaier som tidligere er brukt til ferjetrafikk (utenlands ferjer).
Disse er i darlig forfatning og brukes ikke pa ro-ro last.

Det er to tilpassede ro-ro ferjekaier syd ved Mossekanalen som er tilpasset rederiet Bastg Fosen
sine bilferjer pa strekningen Moss-Horten. Anlegget i Moss eies av staten ved Statens vegvesen.
Det er viktig 8 holde begge kaiene operative over aret, og sarbarheten ved vedlikehold og skader
er stor for opprettholdelse av trafikkregulariteten. Det planlegges et tredje ferjeleie for & styrke
kapasitet og redusere driftsmessig sarbarhet.

Moss Havn KF eier og disponerer omlag 100.000 m? i trafikkterminalen. Det meste er dedikert til
containerh@ndtering. To store lager brukes til tredjepartslogistikk. Syd pa terminalen er det
diverse bulklaster, hovedsakelig til bedriften Rockwool.

Trafikkterminalen er godkjent som ISPS terminal, og har normal apningstid fra kl 0700-1600. Det
kan foregd aktivitet innenfor terminalen hele dggnet.

Dagens logistikk bestar av containere til og fra lokale og regionale logistikkbedrifter, og er en av
landets stgrste pa denne virksomheten. Trafikkhavnen tilbyr annen omlastingsvirksomhet
innenfor de rammer havna har. I dag er det hovedsakelig tgrrbulk, Waste til forbrenningsanlegg,
temmer og ymse prosjektlaster.

Moss kommune har startet planarbeid og lagt frem planprogram for omradeplan for Moss Havn.
Planen kan trolig vedtas mot sommeren 2015. Det legges opp til 8 utvide havna mot sgr ved
utfylling i sjgen. Deler av eksisterende havnheomrade kan omdisponeres til ny jernbanestasjon
med knutepunktutvikling, ny hovedveg og omlegging av fergehavna. Det legges ikke opp til
vesentlig annen neaeringsvirksomhet enn den transportrelaterte.
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VURDERING

P& grunnlag av det registrerte behovet for naringsomrader med dypvannskai, de aktuelle
omradenes egnethet, innspill fra eiere og interessenter samt byutviklingsinteresser har
prosjektgruppen gjort en samlet vurdering av de sju omradene:

Kambo - NSO

P& grunn av naerheten til boligomradene og Kulpebukta samt NSO’s gnsker om & omdisponere
arealet til boliger i en helhetlig utvikling av Kambo, synes det lite aktuelt & legge opp til ny
industrivirksomhet innenfor NSO-delen av Kambo.

Kambo - Dynea

Dynea gnsker & flytte sitt anlegg til Saetre i Hurum og utvikle eiendommen pa Kambo til
boligformal i en helhetlig utvikling av Kambo. Som industriomrdde er arealet som ligger direkte til
sjgen forholdsvis lite, og det er bade konfliktfylt og lite hensiktsmessig & bygge oppover i asen
bak dagens anlegg. Muligheten i dette omradet ligger sannsynligvis i a ta ut steinmasser av dsen
0og bygge industrianlegg i fjellhall. Behovet for steinmasser i Mosseregionen er stort.

Kaianlegget har sannsynligvis liten verdi for de fleste typer industrivirksomheter, og ma eventuelt
forbedres. Dette kan vurderes gjennomfgrt samtidig med noe utfylling i sjgen. Det er gode
dybder og egnede grunnforhold for bygging av ny trafikkai her, men sjgarealet er begrenset.

Det kan bli mulig a fa gjennomfgrt utvikling av infrastrukturen i forbindelse med at Moss havn far
behov for avlastning for Moss Havn i anleggsperioden.

Omradet bgr sees i sammenheng med egnede bakarealer for industri i naerheten.

Eventuell konflikt med smabathavna ma vurderes naermere.
Kambo - felleskjgpet

Innenfor det omradet som har kaitilgang i dag er det sveert lite ledig landareal. Det er lite som
tyder pa at Felleskjopet Agri gnsker & flytte virksomheten.

En mulighet kan vaere a utvide kaianlegget sgrover. Her er imidlertid sjgdybden mindre enn
lengre nord, slik at det ville ha blitt ngdvendig med stgrre utfyllinger eller utdyping for skip med
stor dypgdende. Landarealet ut mot Mossesundet mellom Moss by og byggeomradene pa Kambo
er avsatt til LNF-omrader med ulike hensyn, og er delvis tenkt som et langsiktig utviklingsomrade
for boliger. Sjgarealene er avsatt til friluftsliv. Det kan antas at en utvidelse av havne- og
neaeringsarealer i dette omradet vil vaere konfliktfylt.

Verket

Hoegh Eiendom AS legger i utgangspunktet ikke opp til havnerettet industriell virksomhet pd
permanent basis i sine planer. Dette begrunnes med at topografien vil gjgre det vanskelig &
oppna sammenhengende flater pa kainivaet. Det er ogsa vanskelige grunnforhold for utfylling i
sjgen. Det er lagt opp til et offentlig byrom ut mot sjgen foran det verneverdige bygget "Salen".
Dette vil vanskeliggjgre naeringsutvikling i forbindelse med kaiene.

Selv om Verket har en god infrastruktur og er egnet for videre industriutvikling, planlegges
omradet nd som en integrert del av sentrumsutviklingen i Moss med stgrre funksjonsblanding og
flere formal. De konkrete planene for omradet vil avgjgre i hvilken utstrekning det vil veere
aktuelt & opprettholde dypvannskaianlegget over lengre tid.

Lantmdnnen
Arealet er i stor grad utnyttet, og ligger sveert naer boligbhebyggelse. Utvidelse av kaianlegget

eller industriomradet pa land er ikke aktuelt, men dagens industrivirksomhet ma gis ngdvendige
rammevilkar for fortsatt drift.
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Jelgy

Det vil vaere en grense for hvor naer Kanalen det bgr etableres industri og havnevirksomhet. For
gvrig anses potensialet i omradet 8 vaere stort, slik at antall arbeidsplasser bgr kunne dobles.
Med utfylling i Mossebukta vil potensialet gkes ytterligere. Merkantilbygg/Moss Naeringspark Jelgy
har startet en planprosess med sikte pa & utvide arealet ved utfylling i sjg med opp til 65 daa.

Moss Havn

I de planene som legges for havna kan det gjgres en neermere vurdering av hvilken rolle havna
spiller i neerings- og industrisammenheng, og om den kan utvikles videre.
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ANBEFALING

Vurderingene i kapittel 4 tilsier at det er to av kaiomradene som peker seg ut som szerlig viktige
for videreutvikling av dypvannskaianlegg og sjgrelatert naeringsutvikling p& permanent basis:

1. Jelgy

2. Moss havn

1. Jelgy

Utvikling av olje- og gassrelatert naering samt maritim produksjonsindustri vil enklest kunne skje
pd Jelgy. Eieren av Moss Nzeringspark Jelgy er villig til 8 investere for & utvikle omradet for
eksisterende selskaper og tilby tilpassede fasiliteter for bedrifter som gnsker & etablere ny
produksjon.

I denne forbindelse bgr det ogsd vurderes utfylling for 8 fa mer areal pa land og for & forbedre
kaiforholdene. Merkantilbygg har startet prosess for innvinning av opp mot 65 daa i dette
omradet.

2. Moss havn

Det kan i igangsatte arbeidet med omradeplan vurderes om arealer pd havna skal disponeres til
sjgrelatertindustriutvikling. Det kan ogsd vurderes om havna skal tilby transportmuligheter for
industrimiljger i tillegg til containertransport.

I tillegg vurderes falgende kaiomrader som aktuelle for fortsatt drift i en overgangsfase:

3. Dynea

Av hensyn til den samlede omradeutviklingen pa Kambo og omrddets begrensede utstrekning
anses Dyneaomradet lite aktuelt for dypvannskaiutvikling pa permanent basis. I en
overgangsfase bgr anlegget vurderes som aktuelt for omlasting og utskiping av eventuelle
steinmasser til Moss havn, eller andre transportfunksjoner som er forenlig med infrastrukturen og
omgivelsene.

4. Verket

Av hensyn til den samlede utviklingen av Moss sentrum og de konkrete planenen for
omradeutviklingen anses Verket som lite aktuelt for dypvannskaiutvikling p& permanent basis. I
en overgangsfase bgr anlegget kunne benyttes til videre industri- og naeringsutvikling pa Verket.



