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Saksopplysninger:

Hensikt:

Planforslaget legger til rette for en endring av vedtatt reguleringsplan for et stgrre
industriomrade pa Grasmo. Forslaget legger til rette for flere mindre virksomheter en den
opprinnelig plan som var tilpasset en stgrre bedrift. Omradene for kombinert bygge- og
anleggsformal apner for solkraftsproduksjon og det er gitt konsesjon fra NVE til dette.

Bak forslaget star grunneiere og bedrifter i omradet. Planforslaget er laget av Orre AS.
Forslagstiller er Grasmo Eiendom AS og Bergene Holm AS.

Det er positivt for Eidskog kommune at det legges til rette for naeringsvirksomhet i naerheten
av viktig infrastruktur. Dette bidrar til 3 etablere flere bedrifter og avklare rammene for de
allerede etablerte. Det gir gode forutsetninger for viktige arbeidsplasser i kommunen. Det er
ogsa effektivt at areal for energiproduksjon planlegges i tilknytning til naeringsvirksomhet og
at tidligere avsatt omrader til naering tas i bruk.

Planomrade:

Omradet avgrenses mot jernbanen i vest, videre langs Sandnesbekken og vannkanten i
Sgndre Aklangen og Vrangselva til Jerntjennet i sgr. Deretter langs eiendomsgrense tilbake
til Bratavegen og brua over jernbanen. Dette gar fram av vedlagte plankart.

Planomradet utgjgr ca. 746 dekar. Av dette er rundt 423 dekar til naering og industri. Rundt
215 dekar er LNF-omrader, delvis som en kantsone mot vassdraget, delvis sone for
grunnvannsrestriksjoner. Planbeskrivelse, kart og bestemmelser angir naermere bruk.
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Figur 1: Planomradet ved Grasmo
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| kommuneplanens arealdel, vedtatt 2025 er omradet avmerket med hensynssone hvor
reguleringsplan skal fortsatt gjelde. Arealene er avsatt til naeringsformal og landbruk, natur-
og friluftsomrade (LNF) i trad med reguleringsplanen. Omradet er bergrt av hensynssone
friluftsliv, sikringssone for grunnvannsforsyning og faresone for flom.

Planprosess:

Endringen var fgrst fremmet som en forenklet prosess. Ordinzer planprosess ble fremmet
som fglge av innsigelser reist mot dette og supplerende utredningen knyttet til risiko og
sarbarhet utarbeidet.

Prosessledd Dato Kommentar
Planinitiativ for full prosess ble fremmet da det var
Planinitiativ 24.04.2024 favklart at endring ikke kan skje. som enkel prosess
innenfor rammene av § 12-14 i plan- og
bygningsloven.
Planinitiativet, sammen med tidligere dokumenter
Oppstartsmgte 07.05.2024 i Eidskog kommunes sak 22/1048, vurderes a
tilfredsstille behovet for opplysninger.
Anbefaling om 21.05.2024
oppstart PS - 021/24 Vedtak
Kunngjgring og




varsling av 20.06.2024 — | Eidskog kommune er positive til at det settes i
planoppstart 12.08.2024 gang en privat reguleringsendring etter plan-

og bygningslovens § 12-14 med tanke pa a utvikle
deler av Grasmo industriomrade.

Endringen fglger ordinaer planprosess. Det stilles
ikke krav om konsekvensutredning etter § 4-2.
Planen far planident/-navn 201602-E1 Grasmo
industriomrade

Oversendelse av

planforslag 02.06.2025
PS - 037/25 Vedtak
Planforslaget legges ut til hgring og offentlig
ettersyn etter plan- og bygningslovens § 5-2 og
18.08.2025
Vedtak om offentlig §12-10.
ettersyn
Y Det tas sikte pa 3 erstatte detaljregulering Grasmo
Offentlig ettersyn 02.09.2025 - | jndustriomrade planid 201602, vedtatt
15.10.2025
8.6.2017, og tilhgrende bestemmelser, ved
godkjenning av detaljregulering for Grasmo
industriomrade 201602-E1
Innsigelse ved Mattilsynet regner innsigelse mot
hgring 09.12.2025 detaljreguleringsplanen for Grasmo
imgtekommet. industriomrade som imgtekomme

Det er gjort flere utredninger og der er utredninger som er relevante i forbindelse med
konsesjonssgknad for solkraftverk og ved den tidligere reguleringsplanen, slik det er gjort
rede for ved 1. gangs behandling av planforslaget. Det er na egen rapport pa flom,
omradestabilitet og mulige Igsninger for vann og spillvann. Videre er det utarbeidet en
risiko- og sarbarhetsanalyse.

Planens gvrige dokument er plankart, bestemmelser og planbeskrivelse.
Utredninger som fglger planforslaget:

e Norconsult 2025. Grasmo Industriomrade - Flomsonevurderinger

e GrunnTeknikk 2025. Eidskog Sandnesvegen 32 m.fl. Vurdering av omradestabilitet
e Civitas 2025. ROS-analyse

e Envidan 2024. Mulighetsstudie Grasmo naeringsomrade

Kommunedirektgren vurderer at endringene i reguleringsplanen er av mindre karakter i
forhold til gjeldende reguleringsplan. Da planen er i samsvar mer kommuneplanens arealdel
som er nylig vedtatt kan Planutvalget vedta planen innenfor gjeldende delegasjon fra
kommunestyret. Endringene anses mindre da de fremst omhandler rekkefglgekrav som



apner for en trinnvis utbygging og apning for etablering av konsesjonsgitt solkraftanlegg pa
areal som tidligere var avsatt til naering og industri.

Gjennomfgring:

Planiniativet drives i privat regi. Endringen av reguleringsplanen avklarer hva omradet kan
brukes til og det stilles krav til detaljprosjektering for videre utbygging.

Det vises til planbeskrivelsen og @vrige plandokumenter for detaljer og begrunnelser.

Konsesjon for Solkraftverk:

NVE har gitt konsesjon for Solkraftverk pa Grasmo industriomrade. Planomradet bestar av
tre deler, med et areal pa sirka 70 dekar. Det er gitt konsesjon for samlet installert effekt pa
7 MWp og en forventet arsproduksjon pa 7.5 GWh. Differ Energy AS har fatt tildelt
nettkapasitet pa 5 MW fra nettsellskapet.

Planprogram arealstrategi for naering og energiproduksjon i Konsvingerregionen 2026-2050
er vedtatt av Kommunestyret i Eidskog og peker til Innlandet fylkeskommunes veiledning
hvor solkraft ses som et bidrag til energiforsyningen pa kort sikt. | hgringsutgaven til de
regionale fgringene er "gra arealer" pekt pa som egnet for solkraft. Dette er arealer som
allerede er tatt i bruk eller sterkt pavirket av menneskelig bygge- og anleggsaktivitet.
Planforslaget omfatter randsone til etablert industri og jernbanen og ses derfor a veere i linje
med regionale argument.

Statlige planretningslinjer for klima og energi oppfordrer til a etablere solkraft pa
naeringsomrader som er i ferd med a bygges ut da det er samfunnsmessig rasjonalt med
samlokalisering av forbruk og produksjon. Kommunen bgr i arealplanleggingen legge til rette
for produksjon av fornybar energi. Det skal vurderes hvordan tilrettelegging for sirkulzere
Igsninger jan bidra til reduserte klimagassutslipp og klimatilpassing med tanke pa
eksempelvis samlokalisering, massehandtering og god infrastruktur for ombruk og avfall.

Figur 2: lllustrasjon av del av planomrade, avsatt til solkraftanlegg fra sgknad om konsesjon.

Endringer etter hgring:

Det er fremmet innspill og merknader i Igpet av hgringsperioden. Forslagstillers
kommentarer til disse er vedlagt. Fglgende endringer er gjort i planforslaget:

e Energianlegg eksisterende nettstasjon tas in i bestemmelsene

e Endret betegnelse ved rekkefglgekrav som kan unntas, endre begrepet til
«bebyggelse med funksjoner som ikke, eller i ubetydelig grad, genererer transport»

e Turvei foreslas spesifisert med funksjonskrav: «Gjennom feltet LNF1 skal det
opparbeides en turvei med bredde minimum 2,0 meter. Lavpunkter dypere enn ca.



25 cm eller tverrfall mer enn ca. 1:12 kultes opp med stein, for eksempel 20-120 mm
kult. Turvei avsluttes med et topplag med 0—20 mm grus.»

e Endringer i plankartet av baneformal i henhold til innspill fra Bane NOR

e Bygging naermere spormidt enn 30 meter Byggegrense pa 30 meter fra spormidt skal
vaere gjeldende for planen. Gjeldende bestemmelse om at jernbanerelaterte tiltak er
tillatt innenfor bestemmelsesomradet, men med st@rre avstand enn 30 meter,
viderefgres.

e Plankartet oppdateres med et konkret formalsomrade for et minirenseanlegg med et
tilhgrende bestemmelsesomrade (#2) der det kan anlegges infiltrasjonsanlegg i trad
med Mattilsynets krav.

e Rekkefglgebestemmelser presisert: Innenfor planomradet ma ngdvendige VA- og
overvannsanlegg, inklusive slukkevann i henhold til ROS-analysen. Tilgang til
slokkevann er drgftet med Glamdal brannvesen.

e Bestemmelser for Bebyggelse og anlegg tilfgyes presisering i samrad med
tiltakshaver: muligheter for sirkulaere samlokaliseringsl@gsninger vurderes.

e Bestemmelser for Bebyggelse og anlegg tilfgyes presisering: Tillatelse skal sikre
tilbakefaring dersom konkrete planer for opparbeiding ikke foreligger.

Saksvurdering

Endringene i nye planforslaget apner for bakkemontert solkraft, flere naeringstomter som er
mindre enn i gjeldende plan, og endrede rekkefglgekrav som skal legge til rette for gradvis
utbygging uten at store kostnader knyttet til infrastruktur trer in fra fgrste etablering.
Formalet er i samsvar med kommuneplanens arealdel vedtatt 2025.

Som beskrevet i forbindelse med fgrste gangs behandling var det i forrige plan lagt opp til at
en stgrre bedrift skulle muliggjgre et nytt kryss og veitrasé og kobles pa offentlig vann og
avlgp. Det nye planforslaget er utarbeidet for & muliggjgre en utbygging uten at store
infrastrukturprosjekt baeres av en stor aktgr. Som pekt pa tidligere medfgrer det noen
utfordringer pa lang sikt knyttet til terskelverdier for bl. a. bygging av nytt kryss
Sandnesveien-Bratavaveien, tilkobling til offentlig vann og avigp.

Avgrensingen fglger de avklaringer som har vaert gjort fra oppstart og viderefgrer gjeldende
reguleringsplan.

Omradet som er klausulert som drikkevannskilde vest for Vrangselva er tatt med da dette er
viktig for a forsta deler av bestemmelser og muligheter, men ogsa begrensninger som dette
gir. Konsekvensutredning (KU) ble vurdert i forbindelse med oppstart av planarbeidet og det
er funnet at det ikke er grunnlag for a stille krav om dette som papekt ved 1. gangs
behandling av planforslaget.

Kommunens vurderinger som fglge av hgringsperioden er gjengitt under.

Renseanlegg

Minirenseanlegg er avsatt med areal i plankartet. Reguleringsbestemmelsene tydeliggj@r at
det kan etableres et felles renseanlegg med etterfglgende infiltrasjon innenfor felt AV. |
tillegg er det lagt in en bestemmelse som sier at planomradet skal tilknyttes kommunalt
avlgp ved samlet utslipp av saniteert avlgpsvann over 50 personekvivalenter. Innsigelse er
imptekommet med endringene i plankartet.



Jernbanen

Plankartet er justert slik at jernbaneformal tilsvarer avsatte arealer pa Bane NORs
eiendommer ved reguleringsplanen vedtatt 2017. Bestemmelsene er presisert for a
muliggj@re industrispor samt lasting- og lossing av gods innenfor bestemmelseomrade #1.

Hensyn for a unnga refleksjoner og sikthindring som fglge av solkraftanlegg fglger av svaert
lav refleksjonsevne ved panelene og anlegget skjermes av mellomliggende bebyggelse og
vegetasjon.

Rekkefalgebestemmelser

Rekkefplgebestemmelsen for opparbeidelse av nytt kryss mot Brataveien og felles vei f_KV2
er knyttet opp mot en terskel pa 2000 m2 BRA nye naerings- eller
industribygninger/industrianlegg innenfor feltene N1, N2 og feltene KBA1-KBA3. Det dpnes
imidlertid for at kommunen «kan gi tillatelse til at bebyggelse med funksjoner som ikke, eller
i ubetydelig grad, genererer transport ikke skal innga i BRA-beregningen. Dette er en endring
fra forslaget som ble lagt pa hgring som var formulert «bebyggelse med kun lagerfunksjon
og som genererer lite transport ikke skal innga...». Innlandet fylkeskommune har pekt pa at
dette krever at kommunen holder regningen pa utbygget areal pa de bergrte feltene samt at
vurderingen av hvilke virksomheter som genererer transport er skjpnnsmessig.

Fylkeskommunen gjgrer forslagstiller oppmerksom pa at terskelverdien i
rekkefglgebestemmelsene risikerer 8 medfgre urettferdig fordeling av kostnader.
Forslagstiller vedholder at hensikten med terskelverdien er @ muliggjgre etableringer i
omradet fgr vesentlige kostnader f@r infrastruktur slar in. Tanken er naeringsinvesteringer gis
en stgrre fleksibilitet og mulighet a etablere avtaleforhold internt i omradet som kan sikre en
bedre fordeling av kostnader ved fellestiltak, som beskrevet i merknadsbehandling til
offentlig ettersyn. Som papekt ved 1. gangs behandling av forslaget kan dette sette
kommunen i et dilemma den dagen et initiativ gj@r at terskel passeres, dersom grunneier
ikke sikret en rettferdig fordeling av kostnader. Apning for virksomheter med ingen eller
ubetydelig trafikk bidrar til at den skjgnnsmessige vurderingen pavirkes av interesse til
naeringsetablering og arbeidstilfellen med lave etableringskostnader. Et alternativ for a
unnga en skjgnnsmessig vurdering er a stryke unntaket for annet enn solkraftproduksjon, sa
som lager-virksomheter som antas ha lite trafikk. Det ma da bli opp til grunneiere a fordele
kostnader uansett type bedrift. Ulempen ved dette er at dersom interessen for etableringer
er begrenset sa er det faerre virksomheter som kan etableres fgr kostnader forbundet med
oppgradering av krysser trer inn.

Kommunen kan gi tillatelse til at bebyggelse med funksjoner som ikke, eller i ubetydelig
grad, genererer transport ikke skal innga i BRA-beregningen i henhold til punktene.
Kommunen vurderer at dette er den beste muligheten til utvikling av planomradet.

Kommentarer til planbestemmelser

Det apnes i all hovedsak for industri, verksted-, handverks- og lagervirksomhet, men det
tillates kontorer til bedriftene. Samtidig apnes det for «...lagerutsalg og annen
forretningsdrift der denne er en underordnet og integrert del av virksomheten.» Dette
mener kommunen seden tidligere ivaretar muligheten for salg av varer bedriftene selv lager,
showroom, service pa produkter, handverk med utsalg etc. uten at det blir forretninger eller
gir trafikk som ikke er vurdert, slik ogsa gjeldende reguleringsplan apner for.



Industriomradet viderefgrer en maksimal utnyttelse pa 90 % bebygd areal. Dette er hgyt,
men alt areal til lager, parkering og bygg inngar. Dette balanseres av krav om minst 5 %
grgntandel og st@rre treer som myker opp. Hgyde pa 25 og 30 m ivaretar bygg, tanker, piper
og tekniske installasjoner. Hgyden er viderefgrt fra gjeldende reguleringsplan.

Landskapsvirkninger er de samme som gjeldende plan apner for. Plasseringen i et dalfgre og
at omradet er spredtbygd med en del skog vil dempe virkningen. Det er tre boliger som vil
kunne fa endret utsikt. Det er Matrandvegen 857 som ligger pa skraningen nordvest for
Grasmo industriomrade. Avstanden her er rundt 300 meter. Hgydeforskjellen er 20 meter.
Videre er det Bratavegen 51 og 53. 53 ligger i dag pa kanten mot det sgndre omradet. P3
grunn av usikkerhet rundt utformingen av bygg har det ikke vaert mulig a visualisere dette
narmere. Til sammenligning har pipa i dag en hgyde pa 22 m og en del av de gvrige
bygningene har en hgyde pa 11-14 m. Det har ikke kommet merknader til utnyttelse eller
hgyder.

Vannverkets klausuleringsomrade er viderefgrt fra gjeldende plan. Pa Grasmo ligger jo selve
brgnnen pa utsiden av reguleringsplanen. Derfor er formalet LNF-formal og lagt pa
hensynssoner tilsvarende de ulike klausuleringssonene. Dette er tett opp til slik arealbruken
er i dag. Bestemmelsene er i samsvar med dette.

Hensynssoner skal ivareta sikkerhet mot flom, kulturminner som bevares og sette igjen en
kantsone mot vassdraget. Det er spesifisert noen bestemmelser knyttet til stgy, forurensing,
kulturminner og bruk av veger.

Risiko- og sdrbarhetsanalyse

ROS er utfgrt i trad med anbefalt metodikk, og er gjort rede for ved 1. gangs behandling og
analysen fglger planforslaget sammen med utredninger knyttet til flomfare og stabilitet i
grunnen. Tre hendelser identifiseres som kritiske: flom langs Vrangselva, brann med tanke
pa skog- og gressbrann eller brann arsaket av gnister fra jernbane og forurensing av
forurensing av drikkevannskilde da reguleringsplanen legger til rette for at omfanget av
virksomheter og dermed risikoen for forurensing gker i fremtiden.

Innlandet fylkeskommunes regionale plan for samfunnstryggleik fremmer fem strategier for
a na mal om a veere forberedte, lere, dele og bidra og bu trygt i heile Innlandet. Strategiene
inkluderer a "sikre tilstrekkelig og robust energiforsyning" og "sikra ei framtidsretta
arealplanlegging og forvaltning som bidreg til betre samfunnstryggleik". Reguleringsplanen
legger til rette for muligheter @ bruke sol som har betydning for en robust kraftforsyning.
Planen er vurdert med et oppdatert kunnskapsgrunnlag inklusive flom-kartlegging og ROS-
analyse som gir gode forutsetninger til hensyn til samfunnssikkerhet i arealbruken.
Reguleringsplanen bygger opp om overordnede mal om mer fornybar energi samtidig som
arealene er forholdsvis egnet med tanke interessekonflikter til natur, miljp og estetikk da
planomradet er preget av eksisterende industri og jernbanen.

Det er gjennomfert grunnundersgkelser, men forutsettes like vel at det gjgres nsermere
vurdering av lokalstabilitet i forbindelse med detaljprosjektering.

Slukkevann ma ivaretas i henhold til giennomfgrt ROS-analyse. Det foreslas i dialog med
Glamdalen Brannvesen IKS at rekkefglgebestemmelser 2.2 presiseres med «, inklusive
slukkevann i henhold til ROS-analysen datert eller tilsvarende.» Kravet om tilstrekkelig
slukkevann slar in ved tiltak etter plan- og bygningsloven.

Naturmangfold



Tiltaket er vurdert ut fra naturmangfoldlovens § 7 og §§ 8-12 er vurdert i samband med 1.
gangs behandling. Kunnskapsgrunnlaget anses tilfredsstillende og de samlete belastningene
pa gkosystemet begrensede. Bestemmelser er utformet for a unnga spredning av fremmede
plantearter som finns i planomradet.

Barn- og unges- samt friluftsinteresser

Skoleelever har buss, det er ADT p& 650 pr i dag langs Bratavegen. Det er ogsa en enkel tursti
som lgser funksjonen pa sommerstid. Ny turveg (Vektervegen) etableres langs Sgndre
Aklangen. Dette sikrer forbindelsen, men den legges i en noe annen trase som tilpasses
eiendomsgrenser og gir mer kontakt med Sgndre Aklangen. A & turstien bort fra
Sandnesvegen er positivt. Viderefgring langs Bratavegen finnes helt enkel i dag, men det er
her er det gitt rekkefglgebestemmelse som gj@r at denne skal utbedres noe. Ved enden til
Sandnesvegen er planforslaget fra hgring justert for a gke arealet til solkraftsanlegget.
Brukere av turstien ma da ga over snuhammeren uten at det legges til rette for en separat
tursti i bakkant av denne. Dette innebaerer at myke trafikanter ma rgre seg pa trafikkarealet,
men med tanke pa lavt antall brukere og forventningen til at snuarealet fremst benyttes av
renovasjon og brgyting, samt enkelte andre, vurderes det som fornuftig arealutnyttelse.

Kommuneplanens arealdel har pekt pa betydningen av Vektervegen som gar gjennom
planomradet og satt av hensyssone for friluftsliv. Planforslaget legger opp til at traséen fgres
i omrade for LNF langs Aklangen, nord fra Brataveien og forbi arealene tiltenkt solkraft.
Reguleringsbestemmelsene gir at turvei skal opparbeides med minimum bredde 2,0 meter.
Fylkeskommunen oppfordrer Eidskog kommune a benytte konkrete funksjonskrav for bedre
ivareta prinsippene om universell utforming. Tursti foreslas opparbeidet i henhold til kultur-
og kirkedepartementets veileder «Tilrettelegging av turveier, lgyper og stier». Tursti skal da
opparbeides med minimum bredde 2 meter og grunnarbeid i henhold til kap. 4
«Opparbeiding av turstier». Omradet er flatt og det forventes ikke veere behov for
funksjonskrav knyttet til maks stigning. Turstien strekkes mellom omrade avsatt til solkraft
og Aklangen og bidrar til bedre rekreasjonsmuligheter langs vassdraget.

Turstien foreslas gis konkrete funksjonskrav slik at forventningene til kvalitet skal veere
forutsigbare ved byggesaksbehandling og turstien skal vaere av god kvalitet for brukere.
Funksjonskravene baseres pa Kultur- og kirkdepartementets veileder fra 2008 for
opparbeiding av turstier.
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Grow steimfkult 20-120 mm. Groper > 20-25 cm sekes sdrenerts tif siden om mulig

Illustrasjon 3: Kultur- og kirkedepartementet Veileder 2008, Tilrettelegging av turveier,
Igyper og stier, sid 26.



Kulturminner

Kulturminner er undersgkt av fylkeskommune 2016 og gjort rede for ved 1. gangs
behandling. Det er vurdert at en av seks fredete kulturminner skal bevares og er avmerket
med henssysone. Alle kulturminner er kullgroper og den bevarte ligger inntil Vektervegen.

Kommunens oppgave som planmyndighet

Kommunen vedtok at planen skulle sendes pa hgring. Kommunens oppgave er a vurdere
innspill og gjgre de endringer som anses som ngdvendige. Fremmet innsigelse fra
Mattilsynet er imgtekommet.

Alle innspill fra sektormyndigheter og grunneiere har enten fort til justeringer i planforslaget
eller er omtalt i saken. Innspill fra hgring fglger som vedlegg til sammen med forslagstillers
kommentar.

Lovfortolkning

Planen fremmes til sluttbehandling i trad med plan- og bygningslovens § 12-12.
Konsekvenser

Er vurdert over.

Konsekvenser for andre enheter i kommunen

En utvikling til industri vil medfgre arbeid som hgrer inn under tjenestene teknisk. Det vil
ogsa matte vaere god kontakt med Kroksjgen vannverk og GIVAS i forbindelse med
prosjektering og utbygging.

@konomi

Potensialet i opparbeiding av omradet, etablering av bedrifter og arbeidsplasser gjgr at dette
er en sveert viktig mulighet for Eidskog.

Solkraftanlegg har begrensende lokal betydning for arbeids tilfeller men bidrar til lokal
kraftproduksjon og mal om a gka produksjonen av fornybar energi.

Kommuneplan og @konomiplan

Forholdet til kommuneplan er vurdert over. Forholdet til gkonomiplan er ikke vurdert pa
dette tidspunkt.

Folkehelse

Grasmo grunnvannsanlegg som forsyner 4500 innbyggere i Eidskog er ivaretatt. Det samme
med Vekterstien som fglger Vrangselva og kantsonen mot vassdraget.

Industriaktivitet styres gjennom forurensingsloven. Det er ikke funnet grunnlag for a ta inn
egne bestemmelser, men noen bestemmelser knyttet til stgy og forurensing er presisert
mht. giennomf@ring. Energiproduksjon tillates i henhold til gitt konsesjon med egne
bestemmelser.

Alternative Igsninger

Det foreslas ikke andre Igsninger.
Drgfting med tillitsvalgte

Ikke pakrevd.



