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Værste 1A - Kråkerøy
Forslag til endring av reguleringsplan
Forslagstiller: Per André Hansen på vegne av Værste AS
Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Planutvalget å avgi slik innstilling til kommunestyret:

I medhold av plan- og bygningslovens § 27-2 nr. 1 godkjennes det fremlagte forslag til reguleringsplan for Værste 1A, plankart datert 19.1.2006, sist revidert 31.8.2006 med tilhørende reguleringsbestemmelser, sist revidert 01.9.2006.

Fredrikstad, 2.9.2006

Sammendrag

Den 13.6.2006 ble reguleringsplan for deler av Værste,1A, lagt ut til offentlig ettersyn, delegasjonsvedtak 1010/06. Per André Hansen landskapsarkitekter AS har sendt inn planforslaget på vegne av Værste as, mens SG arkitekter varslet igangsetting av planarbeidet.
Planen gjelder omregulering av deler av Værste i området ved Gamle Beddingvei. Reguleringsområdet omfatter arealet fra og med gangbroa opp til stadion langs Vesterelva. Det er gitt rammetillatelse for blokken som ligger nærmest eksisterende boligblokk ved gangbroa. 

Hovedgrunnen til endringen av planen er ønsket om en reduksjon av antall blokker og en annen disponering av uteområdene. Blant annet er et større parkområde flyttet nærmere stadion.

Den nye Kråkerøyforbindelsen er avgjørende for en utbygging ut over 75 boenheter.

Vedlegg

1. Oversiktskart

2. Reguleringskart datert 19.1.2006, sist revidert 31.8.2006
3. Reguleringsbestemmelser datert sist revidert 01.9.2006
4. Beskrivelse datert 19.1.2006, sist revidert 01.9.2006
Vedlegg til kommunestyret

1. Oversiktskart

2. Reguleringskart datert 19.1.2006, sist revidert 31.8.2006
3. Reguleringsbestemmelser datert sist revidert 01.9.2006
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Dokumenter i følge liste.

Saksopplysninger

Planen ble varslet igangsatt i ukepressen, mens naboer ble varslet med brev datert 8.9.2005. Reguleringsplan for Værste 1A, Beddingen, ble mottatt den 25.1.2006, mens reguleringsplan med bestemmelser stemplet mottatt 19.4.2006 lå til grunn for utlegging til offentlig ettersyn/høring.
Reguleringsplanen og reguleringsområdet er grundig beskrevet i beskrivelsen og i reguleringsbestemmelsene. Det er vist to hovedutbyggingsområder, et langs elva med boligblokker, der det tillates mindre forretningsareal, service, fellesareal og /eller kontorer med atkomst fra elvepromenaden. Her skal det være garasje i underetasje/delvis under-etasje. På vestsiden av traseen fra den nye gangbrua er det avsatt areal til kombinert formål blokkbebyggelse/ kontor/ forretninger med mulighet for boliger fra 2. etasje og oppover. 
BYA er satt til maks 50 %, og hovedvolumet innenfor område 1 skal ikke overstige høyden på smia som har en høyde som ligger på cote 17,40. Det tillates i tillegg inntil 3 etasjer mot elva, under forutsetning av at disse gis et lett uttrykk. Eksisterende kontorblokk innenfor område 1 tillates revet. I henhold til rekkefølgebestemmelsene i reguleringsbestemmelsene kan kun 75 boenheter innenfor område 1, mellom eksisterende kontorbygg og eksisterende boligblokk, utbygges før den nye Kråkerøyforbindelsen er ferdig utbygd. Områdene for øvrig tillates ikke utbygd før Kråkerøyforbindelsen med ny bro er ferdig utbygd. 

På området avsatt til kombinert formål B/F/K 1-2 skal bebyggelsen plasseres i formålsgrense mot fortauet på sør-østsiden. Her tillates også parkering på markplan i tillegg til at det er vist kantparkering langs bebyggelsen. Byggehøyden tillates inntil kote +19,40 på det første feltet til +18,40 for det andre.   

Griff jobber med en helhetlig plan for området. Det er ikke tatt høyde for at det innenfor området skal være trafikk eller parkering i tilknytning til stadion. Derimot er det lagt opp til et gangveinett for å lede gående og syklende gjennom området til/fra stadion. Når det gjelder den overordnede trafikkavviklingen i området er dette foreløpig ikke avklart i sin helhet på reguleringsplannivå. Reguleringen av ny trase for RV 108 har ført til at eksisterende regulert veinett ikke vil bli aktuelt, og disse gjenstår i de gjeldende reguleringsplanene. 
I mellom den nye blokkbebyggelsen og stadion skal det være en offentlig park som ligger foran høyskolebygget. Værste ligger innenfor Fredrikstad Fjernvarmes konsesjonsområde, og det er dermed tilknytningsplikt til fjernvarme. Anlegget er ikke utbygd i denne delen av byen, så i denne forbindelse skal det bygges et midlertidig fjernvarmeanlegg/ fjernkjølingsanlegg som skal ivareta dette til rørnettet er utviklet. Dette skal plasseres i området ved PA og G3, og dette fremgår av plankartet og bestemmelsene. 
Kaifronten er flyttet omkring 2 meter lenger ut i elva enn slik det er i dag. Arealet nærmest elva er regulert til offentlig gangareal, og det er angitt en minimumsbredde på 4 meter i plankartet. Det er foreslått en løsning der brygga blir liggende på to nivåer. Kommunen skal overta driften, og rammene for avtalen med utgangspunkt i valg av materialer og detaljer er ikke avklart. 

Bestemmelsene stiller krav om detaljert plan med supplerende snitt/profiler hvor det redegjøres for materialvalg og utforming av kaia. Planen gir rom for et landfast ankomstanlegg for fergetrafikk til og fra Værste ved G3. 
Kommentarer ved varsel om oppstart 

Planen ble varslet igangsatt i ukepressen, og innen fristens utløp kom det inn ulike kommentarer. Disse gjelder i hovedtrekk forholdet til sentrum, terreng og annen bebyggelse. I tillegg ble det lagt vekt på utomhusarealene, tilgjengelighet for ulike grupper og eksisterende og framtidig gatenett, samt brygga. Disse punktene ble i hovedtrekk ivaretatt gjennom reviderte plankart og bestemmelser. 
Kommentarer i forbindelse med utlegging til offentlig ettersyn/høring

Planen var lagt ut til offentlig ettersyn i perioden 23.6.-31.7.2006, og det er ikke kommet merknader fra berørte naboer innen skrivende stund. 

Statens vegvesen, datert 2.8.2006
De viser et regnestykke på hvilken trafikk det kan forventes med inntil 75 boenheter som tillates oppført før ny Kråkerøyforbindelse bygges. Disse boenhetene kan forutsettes å generere 45 turer pr time, og siden planlagt kontorareal er tatt ut av planen ligger det en reserve på 60 turer pr time. De vil derfor ikke motsette seg en egengodkjenning av planen.

Fylkesmannen i Østfold, datert 2.8.2006  
De sier at planen og de forhold de har påpekt i sitt innspill er gjort rede for av kommunen og tiltakshaver. De har derfor ingen ytterligere merknader til saken og planen kan for deres del egengodkjennes.
Østfold Fylkeskommune, Fylkeskonservatoren, datert 13.7.2006
Fylkeskonservatoren ser det som svært positivt at det nå er regulert inn et større åpent område mellom den gamle smia og den nye bebyggelsen, i tillegg til at antall blokker er redusert. ”På den måten vil den gamle industribebyggelsen i større grad få beholde sin dominerende virkning i bybilde”. For øvrig har de ingen bemerkninger til planforslaget.

Østfold Fylkeskommune, Regionalavdelingen, datert 12.7.2006
De synes at deres kommentarer i forbindelse med varsel om oppstart i hovedtrekk er ivaretatt, men de vil tilrå en utvidelse av bredden på elvebredden/ offentlig gangareal ved å trekke ”kombinert formål: blokkbebyggelse/ felles gangareal” noe i sørvestlig retning.

Kommentar: Se kommentar til innspill fra teknisk drift.

Borg Havn IKS, datert 29.7.2006
De har ingen vesentlige merknader til det fremlagte forslaget, men ønsker å minne om følgende: ”De foreslåtte endringer av kai og kaifront vil med den aktuelle løsningen ikke føre til endringer i elveløp eller strømforhold. Skulle det i fremtiden bli aktuelt med andre løsninger som kan føre til endrede strømforhold m.m., vil tiltaket være søknadspliktig etter Havne og Farvannslovens § 6,3. ledd.”

BorgBuss, datert 14.7.2006
Har ingen merknader til det fremlagte planforslaget.

Fredrikstad EnergiNett AS, datert 14.7.2006, kun på mail
De kan ikke akseptere formuleringen ”Transformatorstasjonen skal ha god arkitektonisk og estetisk… utforming” uten en videre presisering. De ber om en skriftlig tilbakemelding angående hva som menes med det, og hvilken tidshorisont er det satt.
Kommentar: Denne ordlyden for trafoen gjelder i første omgang nye trafoer i området eller endringer på eksisterende trafo. Ordlyden er hentet fra plan- og bygningslovens § 74 nr 2. 
Fredrikstad Fjernvarme, datert 19.7.2006
De presiserer for ordens skyld begrepene, og beskriver den planlagte gjennomføringen av fjernvarme i området. De fremtidige midlertidige containerne vil bli søkt om. De skal innenfor området både ha fjernvarme og fjernkjøling. De anbefaler derfor at det i bestemmelsene også legges inn rett til å legge rør for fjernkjøling for å unngå at de må søke dispensasjon for dette.

Kommentar: Det tas inn i bestemmelsene at det gis rett til å legge ned rør for fjernkjøling i området. I følge landskapsarkitektkontoret er de skissene som er lagt ved denne uttalelsen ikke aktuelle lenger, og den reviderte reguleringsplanen viser plassering i tråd med dagens planer. 

Barnas talsperson, datert 7.7.2006

Selv om området avsatt til lek og annen aktivitet for barn synes noe utvidet i forhold til tidligere forslag, er det likevel små arealer. Det er viktig at arealene avsatt til friområde på PA inneholder elementer av lekemuligheter kombinert med innbydende oppholdssteder for barn, unge og voksne. Langs elva er det spesielt viktig å fokusere på sikkerhet, da spesielt for barn.

Kommentar: Lekeområdet er større enn i forrige planforslag, i tillegg til at det er tilgang til lek i parken på kollen sørvest for utbyggingsområdet. Det må holdes fokus på sikkerhet i området, og dette må synliggjøres ved byggesaker og i utomhusplanene for områdene.

Park og idrett, datert 25.7.2006

De har ikke kommentarer til selve planforslaget. De påpeker at de krav som er stilt til utomhusplaner er positive, og at det settes opp retningslinjer for utforming av offentlige friområder. Så fremt det er snakk om en kommunal overtakelse av parken i området, vil de være med på å gi noen anbefalinger på materialbruk og plantebruk etc. slik at fremtidige vedlikeholdsutgifter kan holdes lave samtidig som parken kan ha stor egenverdi i sentrum av Fredrikstad. 
Kommentar: Parken skal overtas av kommunen, og det må opprettes kontakt i forbindelse med planleggingen og opparbeidingen.

Teknisk drift, prosjektadministrasjonen, datert 24.7.2006
De har mange ulike kommentarer i sin uttalelse, og mange av temaene har vært diskutert tidligere. 

1. 
§2.08; det må pålegges utbygger å følge opp/sluttføre arbeidene med et kvalitetsprogram som omfatter alle områder, slik det er beskrevet i kommuneplanen.

2. 
§2.03; egne arealer for mottaksstasjoner for kildesortert husholdningsavfall bør  synliggjøres på plankartet.

3. 
§4.01; det må etableres fortau på begge sider av V2 og fremtidig vei mot Berthelsensområdet (V2) må avsluttes slik at den ikke bærer preg av midlertidighet.

4. 
§4.02; det må synliggjøres i planen hva som er tenkt overtatt til offentlig trafikkområde. Offentlig gangareal langs Vesterelva (G1) må ha større minimumsbredde enn det som er vist på plankartet (gangareal vist foran eks. boligblokk er for smalt).

5.
§4.02; denne delen av FMV vil oppfattes som en del av Fredrikstad sentrum og ikke som et industriområde, og bryggefront i granitt må av den grunn opprettholdes. I Fredrikstad har granitt tradisjonelt vært brukt som byggemateriale for sentrumsnære fronter ut mot Glomma. Bryggefronten i denne planen eksponerer seg mot Stortorvet og er dermed absolutt å regne som sentrum. Kravet om granitt i bryggefronten opprettholdes.

6. 
Bryggefront og bryggekonstruksjoner må dimensjoneres i forhold til de belastninger som denne bryggefronten kan bli utsatt for. Dette gjelder også belastning av brannbil i utrykningsøyemed.

7.
Det stilles spørsmålstegn ved reguleringsforslagets beskrivelse om at utkragede/faste hulldekker gir en optimal levetid ift. andre løsninger.

8.
Gjentar Fredrikstad Kommunes krav til bryggekonstruksjonen ift. levetid og krav til tiltaksklasse 3 for prosjekterende for denne type konstruksjoner. Det må dokumenteres at valgte tekniske løsninger ivaretar levetidsbetraktningene før reguleringsplanen godkjennes.

9.
G1 bør ikke etableres i etapper da dette kan gi svekkelser i armering/sammenføyninger i konstruksjonen.

10.
§4.04; F3 må vise tilknytning til eksisterende reguleringsplan for RV 108. For øvrig bør planen synliggjøre sammenhengen med tilstøtende, godkjente reguleringsplaner i området.

11.
§4.05; planen bør synliggjøre en snuplass/vendehammer for V2 som offentlig trafikkareal på GT. Resterende areal i området bør vises som privat området (i hovedsak tilhørende skolen).

12.
§4.08; bryggefronten må inneha de nødvendige installasjoner som er nødvendige for å tilfredsstille kravene i ”Krav til sikkerhetsanordninger langs brygger og kaier”. (kantlist på bryggekant, gripelist i vannkanten etc.)

13.
§7.01; eks. pumpestasjon kan ikke etableres inn mot veiarealet i frisiktsonen. Arealet må trekkes bort fra veiareal og avsettes lengre inn på område B/K/F 2.

Kommentar: Det er utarbeidet et ”Kvalitetsprogram for Værste” som skal ligge til grunn for alle områder som skal overtas av det offentlige. Dette kvalitetsprogrammet skal godkjennes av kommunen. Utførelsen er i følge forslagstiller lagt på et høyt nivå. 
Reguleringsbestemmelsene er endret slik at mange av punktene over er ivaretatt. 
De viktigste punktene det er uenighet om er fortauet langs kollen og kaifronten. 
Når det gjelder fortauet på sørsiden av V2 (med tilknytning til GS2) er denne nå lagt inn i planen. Det er forventet en urban utvikling av Værste. Med en utbygging i området avsatt til kombinert formål, og med en forventet sammenheng bortover V2 bak Berthelsenslippen, vil trafikkmønsteret også endres. I enkelte uttalelser er det påpekt at det er noe knapt med lekeareal, og forslagstiller har i sine kommentarer argumenterer for at også kollen kan benyttes om lekeareal. Da er det særdeles viktig at tilknytningen til dette er sikrest mulig, og dette gjøres blant annet med et fortau. Dette medfører at det må lages en skjæring inntil eksisterende eneboligtomt på kollen, og det er viktig at det velges en utforming tilsvarende dagens etablerte situasjon med granitt i forstøtningsmuren mot fortauet. 
Alle områder som er avsatt til offentlige formål forventes overtatt av kommunen. Dette omfatter V1,V2, F1-5, T, G1-3, KT1-2, GT, HS, TS, PA, GS1-2 og B1-2. Når det gjelder gangarealet langs elva består det av G1 på minimum 4 meter, og i tillegg er det satt av en sone på minimum 6 m fra vegglivet og ut til sonen G1. Innenfor området B/G vil det tillates understøttelse av boligblokkene. Dette området vil fungere som et offentlig gangareal, men da det ligger under utkragende bygg og over underliggende p-kjeller som begge eies av beboerne er det valgt kombinert formål (B/G). Det er likevel nedfelt i bestemmelsene at området skal være åpent for allmenn benyttelse. Gangsone langs elven vil da ha en samlet bredde på minimum 10 m. Som det går frem av plankartet blir dette området bredere bort mot Smia. Her forsvinner også den påhengte lavereliggende bryggen, og den øvre bryggen får en total bredde på 5,3 m i tilegg til bredden på B/G.

Den største konflikten i planen gjelder bryggefronten. Forslagstiller viser til sin argumentasjon i beskrivelsen, og fastholder at det er viktig å bevare stedets identitet selv om det nå blir sett på som en del av sentrum. 

De sier samtidig at bryggedekket og bryggefronten selvfølgelig vil dimensjoneres etter de krav som skal stilles. De har tatt inn i bestemmelsene at det skal være tiltaksklasse 3 for prosjekteringen av bryggene.
Det er viktig å legge opp til en åpen diskusjon i det videre arbeidet slik at alle berørte parter får uttale seg i forbindelse med opparbeidingen av kaifronten. Det er derfor innført en endring av bestemmelsene slik at detaljert plan med tegninger og profil skal godkjennes av kommunen, og det skal redegjøres for materialvalg og utforming. 

Etter rådmannens vurdering kan det være fordeler både med ønsket om granitt, og et prosjekt med andre materialer som f.eks tre. Det er viktig å gi et uttrykk som er helhetlig hele veien, uavhengig av vannstand og om det er en påhengt brygge eller ikke utenfor den faste delen. Det er viktig at materialene har en lang levetid, slik at vedlikeholdskostnadene blir redusert. 

Når det gjelder punktet om gangveien G1 langs elva kan bygges ut i etapper, er det fordeler og ulemper med en etappevis utbygging. Det ideelle er uten tvil at bebyggelsen og gangveien bygges ut under ett. Når det er forventet en etappevis utbygging, må det vurderes om det er viktigst at bebyggelsen skal bygges ut samtidig som kaien forankres inn i bakken, eller om det er viktigst at gangveien ikke skjøtes langs elva. Det er derfor ikke krevd endring på dette punktet. 
I forbindelse med utarbeiding av planen er det innsendt et kart som viser den nye planen i forhold til andre tilliggende reguleringsplaner. 
Miljørettet helsevern, datert 6.7.2006
De anser at hensynet til både støy, grunnforurensning og radon er ivaretatt i reguleringsforslaget, og har ingen ytterligere merknader.

TD, Brann- og feiervesenet, datert 5.7.2006
Viser til brev av 11.04.02 som sier at vannforsyning må være tilfredsstillende. I dette brevet henviser de til områder benevnt som T4, T5, T6 og T7 i den forrige planen, og at disse må dimensjoneres for kjøring med brannvesenets kjøretøyer. Den høye fasaden må kunne dekkes med brannvesenets stigemateriell. Forutsetningene vil for øvrig være som for resterende del av arealene på Værste som ligger med grense mot elven. 

Kommentar: Punktene tas inn i bestemmelsene.

Ansattes medbestemmelse

Ikke aktuell.
Vurdering

Det nye reguleringsforslaget innebærer etter rådmannens vurdering ikke store endringer i forhold til verken gjeldende plan 468 for Værste, godkjent 30.05.2001, eller for bebyggelsesplan 486 for deler av området, ”Byggetrinn 4- Værste (bebyggelsesplan)” godkjent 13.6.2002. 
Det er ikke tvil om at det ideelle hadde vært å kreve en regulering av hele området, men dette er ikke ønskelig fra utbyggers side. Etter rådmannens vurdering ligger det så mange forbedrede kvaliteter i det nye planforslaget for denne delen av Værste, at rådmannen etter en samlet vurdering ikke funnet grunnlag for å kreve at reguleringsområdet utvides. Det er i ettertid viktig å regulere større områder slik at en helhetlig plan kan overlappe mindre planer som lages underveis. 
Det viktigste diskusjonstemaet har vært bryggefronten og elvepromenaden når det gjelder arealer og bredde. Det første bygget som står der i dag er bygget i forventning om en større utvidelse ut i elveløpet, jf bebyggelsesplanen, og det er naturlig at nyere bebyggelse plasseres i samsvar med det bygget som allerede står der. I tillegg er det ulike synspunkt når det gjelder fortau på sørvest- siden av V2 fra GS2. 

Sluttkommentar

Så langt rådmannen kan se er det ikke vesentlige konflikter i planen med bestemmelser, og rådmannen anbefaler at reguleringsplanen med bestemmelser oversendes til kommunestyret for endelig godkjenning. 
