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Vi viser til brev av 5. mars 2025 vedlagt ovennevnte plandokumenter. Frist for uttalelser er
28. april 2025.

Bakgrunn

Formalet med planarbeidet er a tilrettelegge for bygging av boliger og tilharende anlegg pa
gnr. 300 bnr. 1228. Tomten har tidligere vart bebygget, men er na ubebygd. Det planlegges
a bygge omtrent 22 mindre leiligheter pa tomten.

Forslagsstiller er Kniplefjellet Eiendom AS med Bgrve Borchsenius Arkitekter AS som plan-
konsulent.

Ved varsel om oppstart av planarbeidet ga vi innspill i brev av 28. februar 2023.

Statens vegvesens rolle i planleggingen

Statens vegvesen er vegadministrasjon for riksveger. Dette innebarer at vi har ansvaret for a
planlegge, utvikle, drifte og vedlikeholde riksvegene pa en best mulig mate for brukerne og
samfunnet ellers. Samtidig er vi et fagorgan med sektoransvar pa vegne av Samferdselsde-
partementet. Gjennom sektoransvaret skal vi bidra til oppfalging av statlig politikk pa det
offentlige vegnettet og ivareta hensyn som trafikksikkerhet, kollektivtransport, gaing, syk-
ling, luft, stey og universell utforming i omrader hvor andre enn staten har myndighet.
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Vurdering

Ved varsel om planoppstart hadde vi innspill til felgende tema:

e arealutnyttelse o trafikksikkerhet

e tilrettelegging for gaende og syklende e kollektivbetjening
e universell utforming e sykkelparkering

e stoy og luftforurensning o trafikkanalyse

e parkering e kryss/avkjarsler

Generelt synes vi disse tema er godt ivaretatt i planen, men har noen merknader.

Universell utforming

Det er ikke gitt egne bestemmelser om universell utforming. Planbeskrivelsen sier at ter-
rengforholdene «gjor det krevende a legge til rette for universell tilgjengelighet», og videre
at «fremkommelighet skal i varetas i samsvar med gjeldende krav i Teknisk forskrift».

| bestemmelse 3.1.6 er det gitt krav om at det skal etableres to biloppstillingsplasser dimen-
sjonert for HC-kjaretay. Vi anbefaler i stedet a skrive «parkeringsplasser for forflytnings-
hemmede». Forflytningshemmet er et mer spesifikt begrep knyttet til transportsektoren og
refererer til personer som har vanskeligheter med a bevege seg fra ett sted til et annet, for
eksempel pa grunn av fysiske begrensninger eller funksjonshemminger som pavirker mobili-
teten.

Byggteknisk forskrift (TEK17) § 8-8 har krav om at parkeringsplasser for forflytningshem-
mede skal vaere naer hovedinngang, skal ha tilfredsstillende belysning og skal vaere tydelig
skiltet og merket. Vi ma forutsette at disse kravene blir oppfylt. | tillegg bar det settes krav i
bestemmelsene om at plassene skal vaere 4,5 meter brede og 6 meter lange for a sikre plass
til ut- og innstigning. Parkeringsplasser for forflytningshemmede bar i tillegg ha fast dekke,
vare mest mulig plane, og ikke i noen retning ha helning pa mer enn én prosent. Det bar
ogsa kreves trinnfri adkomst til fortau eller inngangsparti. Se ogsa Statens vegvesen hand-
bok V129 Universell utforming av veger og gater, kapittel 7.6

Stoy

Stoy er utredet i egen rapport. Det er beregnet stoy fra jernbane og fra vegtrafikk hver for
seg, men samlet stgybelastning er ikke angitt. Det er mulig at stayen fra jernbanen er sa lav
at den ikke har betydning for samlet stgyniva. Hvis det er tilfellet, burde det vart presisert i
rapporten.

Vi mener bestemmelse 2.3 om stgy er for generell. T-1442/2021 er en retningslinje som gir
anbefalte grenseverdier for stayniva utendars, pa fasade og pa uteoppholdsarealer for stgy-
folsom bebyggelse. For at grenseverdiene skal vare juridisk bindende, ma de tas inn i requ-
leringsbestemmelsene, enten som en henvisning til tabell 2 i T-1442/2021 eller ved at
grenseverdiene tallfestes i bestemmelsen.


https://www.vegvesen.no/globalassets/fag/handboker/hb-v129-universell-utforming-av-veger-og-gater_2011.pdf
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Fredrikstad - uttalelse til foreslatt detaljregulering for Badehusveien

Vi viser til brev datert 5. mars 2025 med hgring av detaljregulering for Badehusveien.

Bakgrunn

Det fremgar av planforslaget at det skal legges til rette for bygging av boliger med tilherende anlegg
pad gards og bruksnummer 300/1228. Tomta har tidligere vaert bebygget, men er i dag ubebygd. Det
planlegges na bygging av ca. 22 mindre leiligheter.

Vi ga innspill til planarbeidet, i vart brev datert 17. mars 2023.

Statsforvalterens rolle

Vi skal bidra til at planer ivaretar nasjonale og vesentlige regionale interesser innen landbruk, klima
og miljgvern, folkehelse, barn og unges interesser, samfunnssikkerhet og gravplasser.
Statsforvalteren skal arbeide for at Stortingets og regjeringens vedtak, mal og retningslinjer innen
vare ansvarsomrader blir fulgt opp i kommunale planer. Kommunen er planmyndighet og har
ansvaret for at plan- og bygningslovens formelle krav til innhold og planprosess oppfylles i
planarbeidet.

Vurdering

Det er positivt at kapasiteten pa spillvannsledninger som skal motta avlgpsvann fra boligene i
Badehusveien er vurdert. VA-vurderingen datert 9. november 2023 beskriver kapasiteten pa
eksisterende spillvannsnett som tilstrekkelig til 8 motta belastning fra 24 boenheter med totalt 48
mennesker. Vi ser i reguleringsbestemmelsene datert 7. april 2024 at det skal utarbeides teknisk
plan for blant annet vann- og avlgpslgsning som skal foreligge far rammetillatelse.

@ra avlgpsrenseanlegg er i dag i brudd med forskriftskrav for sekundaerrensing. Fredrikstad
kommune bygger nye Fredrikstad avlepsrenseanlegg (FARA) som skal sta ferdig med sekundaer- og
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nitrogenrensing innen 1. august 2026. Siden @ra avlgpsrenseanlegg har avvik fra
sekundaerrensekravet vil alle nye pakoblinger veere et forsettlig brudd pa forurensingsregelverket.

Vi minner om at fgr opprettelse eller endring av eiendom til bebyggelse eller oppfaring av bygning
blir godkjent, skal bortleding av avlgpsvann veere sikret og i samsvar med forurensningsloven. Dette
folger av plan- og bygningsloven § 27-2. Dette innebaerer at det skal vaere en sikkerhet for at
akseptable lgsninger for avlgp foreligger for nevnte tiltak tillates, og det pahviler
bygningsmyndighetene & forsikre seg om dette i saksbehandlingen. Det er ikke anledning til a
dispensere fra dette kravet i § 27-2.

Vi anbefaler derfor sterkt at det av plandokumentene i fremgar tydelig at utbygging innenfor
planomradet ikke kan realiseres for kommunalt avigpsrenseanlegg driftes i henhold til
forurensingslovverket og gjeldende tillatelse, samt har kapasitet til 8 motta det forventende
avlgpsvannet.

Dette betyr at Fredrikstad avlgpsrenseanlegg (FARA) ma driftes iht. forurensingslovverket og
gjeldende tillatelse for utbyggingen kan realiseres. Dette ma i sterre grad tydeliggjgres i planen.

Ut fra de regionale og nasjonale hensyn vi skal ivareta har vi ingen ytterligere merknader til
planforslaget. Vi viser vi til Statsforvalterens forventninger til kommunal arealplanlegging for 2025 og
til overordnede feringer for kommunal planlegging innenfor Statsforvalterens ansvarsomrade.

Vi ber om a fa tilsendt vedtaket i saken og eventuelt godkjent reguleringsplan.

Med hilsen
Brede Kihle Carl Henrik Jensen
fagleder seniorradgiver

Klima- og miljgvernavdelingen
Dokumentet er elektronisk godkjent
Medsaksbehandler: Lise @kland
Kopi til:
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Fredrikstad kommune - uttalelse - offentlig ettersyn - Badehusveien -
gbnr. 300/1228 mfl. — boliger

@stfold fylkeskommune viser til hgring og offentlig ettersyn for Badehusveien ved St. Croix
datert 05.03.2025. Frist for innspill er 28.04.2025.

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for bygging av boliger med tilhgrende anlegg.
Det planlegges for ca. 22 mindre leiligheter (i hovedtrekk 40-50 m?) pa den ubebygde tomta i
skraningen av Apenesfjellet mot St. Croix. Det er ikke lagt til rette for bilparkering, med
unntak av 2 HC-plasser. Uteareal for lek/uteopphold er planlagt nord-vest i planomradet.
Planomradet er ca. 1850 m?, og avsatt til B25 i kommuneplanens arealdel.

Planforslaget er utarbeidet av Bgrve Borchsenius Arkitekter AS pa vegne av Kniplefjellet
Eiendom AS.

Kommunens planutvalg vedtok den 27.02.2025, sak 5/25 a legge planforslaget ut pa offentlig
ettersyn, imot kommunedirektgrens innstilling. Kommunedirektgren innstilling var at
planforslaget sendes tilbake til forslagstiller for felgende endringer:

- Byggehgyde ma reduseres ytterligere for a sgrge for en bedre tilpasning til
omliggende kulturmiljg.

- Fotavtrykk pa bebyggelse ma reduseres og avstand fra bebyggelse til tilliggende
eiendommer ma gkes.

- Naturmangfold og eksisterende vegetasjon ma i stgrre grad hensyntas.

Var rolle

Planarbeidet er vurdert ut fra fylkeskommunens rolle som regional planmyndighet, forvalter
av fylkesvei, fagmyndighet for kulturminnevern, forvalter av miljgvernhensyn og utgvende
myndighet etter vannforskriften. Fylkeskommunen skal bidra til og sgrge for at nasjonale og
regionale fgringer blir fulgt opp i alt planarbeid. Fylkeskommunen har i tillegg en veilederrolle,
og gnsker a bidra til gode prosjekter som styrker og ivaretar viktige hensyn til blant annet by-
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og stedsutvikling, kulturminner, bo- og oppvekstsvilkar samt naturmangfold i trad med blant
annet baerekraftsmalene i FN17.

Fylkesplanen «@stfold mot 2050» ligger til grunn for var uttalelse i pavente av nye regionale
planer, se Hgring — forslag til tre nye regionale planer og oppheving av gieldende regionale
planer for @stfold - @stfold fylkeskommune.

@stfold fylkeskommune ga innspill ved varsel om oppstart av planarbeid den 12.10.2015 og
Viken fylkeskommune 15.03.2023. Vi trakk spesielt fram kulturmiljget, barn og unge,
naturmangfold, trafikksikkerhet og stgy.

Fylkeskommens vurdering

@stfold fylkeskommune ser at kommunedirektgrens anbefaling vil bidra til et bedre prosjekt,
og vi anbefaler at prosjektet bearbeides i trdd med anbefalingene. Vi ser at regionale hensyn
blir bergrt med en utbygging som vist, siden vi mener det kan pavirke kulturmiljget og
naturmiljget negativt. Vi mener at en redusert utbygging vil bidra til bedre bo- og
oppvekstvilkar. Det er viktig med hgy utnytting i sentrumsomrade i trad med prinsippene
vedrgrende arealbruk og mobilitet og byvekstavtalen, men samtidig ma alle viktige hensyn i
omradet vektlegges.

Siden varsel om oppstart i 2023, er det gkt fra 17 til 22 enheter, og det framgar at
reguleringsplanforslaget legger opp til noe hgyere utnytting (ca. 50 m?) og 0,2 meter hgyere
enn illustrasjonene. Vi savner en grundigere redegjgrelse av enkelte av vare innspill ved
varsel. Vi viser til forholdet vi papekte vedrgrende motstrid mellom kommuneplanens
arealdel og lekearealer og som her regulert friomrade, ikke utbyggingsformal som det
redegjgres for. Hensyn til motstrid ved leke- og friomrader er viderefgrt i revidert
kommuneplans arealdel ogsa, pkt. 1.1, planbeskrivelse-med-bestemmelser-og-retningslinjer-
datert-30052023.pdf, der det er flere unntak ved motstrid. Vi mener det er uheldig at dette
ikke er drgftet (sa langt vi kan se) verken i kommuneplanens arealdel eller i reguleringsplanen.
Vi viser spesielt til Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging - Lovdata, som i pkt. 5d
sier at Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller friomrdde som
er i bruk eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning. Erstatning skal ogsd
skaffes ved utbygging eller omdisponering av uregulert areal som barn bruker som lekeareal,
eller dersom omdisponering av areal egnet for lek farer til at de hensyn som er nevnt i punkt b
ovenfor, for @ mgte dagens eller framtidens behov ikke blir oppfylt.

Kulturarv

Planomradet ligger i sgrskraningen av Apenesfjellet, som bestar av bolighus som i stor grad er
fra starten pa 1900-tallet. | DIVE-analyse for Fredrikstad byomrade fremgar det at
«Apenesfjellet (Bevaring kulturmiljp H570_26) er med sin kvartalsstruktur, sine brede gatelgp
og meget godt bevarte smaskala trehusbebyggelse et enhetlig eksempel pa det sosial- og
funksjonsdelte Fredrikstad som vokste frem i tiden etter 1870, samtidig som forholdet
mellom bolighusene og bybebyggelsen nedenfor er meget naervaerende.»


https://ofk.no/politikk/slik-kan-du-pavirke/horinger-og-offentlig-ettersyn/horing-forslag-til-tre-nye-regionale-planer-og-oppheving-av-gjeldende-regionale-planer-for-ostfold.209215.aspx
https://ofk.no/politikk/slik-kan-du-pavirke/horinger-og-offentlig-ettersyn/horing-forslag-til-tre-nye-regionale-planer-og-oppheving-av-gjeldende-regionale-planer-for-ostfold.209215.aspx
https://www.fredrikstad.kommune.no/media/m5rpruyn/planbeskrivelse-med-bestemmelser-og-retningslinjer-datert-30052023.pdf
https://www.fredrikstad.kommune.no/media/m5rpruyn/planbeskrivelse-med-bestemmelser-og-retningslinjer-datert-30052023.pdf
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1995-09-20-4146

Apenesfjellet er markert med hensynssone kulturmiljg H570 i kommuneplanens arealdel. |
tillegg ligger planomradet helt i kant med NB!-omradet Fredrikstad pa vestsiden som har
nasjonal kulturminneverdi. Dette innebaerer at omradet er veldig sarbart og at tilpasning til
kulturmiljgene som omgir det ma gis stor vekt. Planomradet er i dag ubebygget, men det var
tett bebyggelse her frem til slutten av 1960-/fgrste halvdel av 1970-tallet, da den ble revet.

Viken fylkeskommune uttalte ved varsel om oppstart at det er viktig at ny bebyggelse
forholder seg til den verneverdige bebyggelsen pa Apenesfjellet og i det tilgrensende NB!-
omradet pad en mate som ivaretar hensynet til byggehgyder, malestokk, uttrykk og mgtet
mellom gammelt og nytt. Fylkeskommunen ba ogsa om vektlegging av hensynet til det
inntilliggende badehuset (tidl. Fredrikstad folkebad) og St Croix skole, som ligger i et nasjonalt
viktig kulturmiljg.

Relevante bestemmelser og retningslinjer

| kommuneplanens bestemmelser pkt. 14 er det gitt fglgende fgringer for tiltak i
hensynssoner for kulturmiljg: «Tiltak etter plan- og bygningsloven skal ikke forstyrre eller
forringe de historiske, arkitektoniske eller andre kulturhistoriske kvaliteter som knytter seg til
verneverdige bygninger eller bygningsmiljg. Tiltak ma ivareta bebyggelse i byggehgyder,
malestokk, uttrykk og mgtet mellom gammelt og nytt.»

| retningslinje 37.5 til kommuneplanen heter det: Hensynet til kulturmiljgene og de
antikvariske verdier bgr veere fgrende for arealbruken og for bygge- og anleggstiltak.
Generelle bestemmelser for kulturmiljger bgr vektlegges sterkt i omrader med hensynssone
kulturmiljg.

Vurdering kulturmiljg

| det oversendte planforslaget listes det opp fglgende tiltak som skal forbedre bygningenes
tilpasning til kulturmiljget:

- Bebyggelsen skal gis en oppbrutt volumoppbygging, som harmonerer med skala i
eksisterende bygningsmiljg.

- Bebyggelsen skal gis saltaksformer.

- Trepanel skal veere dominerende fasademateriale.

- Fasader skal gis fargesetting som er beslektet med bygningsmilj@ pa Apenesfjellet.
Hvit/lysfargesetting pa bygningseksterigr skal veere dominerende.

- Takflater skal gis materialbruk og fargesetting tilpasset eksisterende bygningsmiljg pa
Apenesfjellet. Teglfargete takflater skal veere dominerende.

- Byggehgyder skal trappes

Var vurdering er at disse tiltakene for tilpasning i stort er positive, men at bygningshgydene
fortsatt er for store og bygningsmassen for kompakt. Det blir for gvrig ogsa antydet i
planforslaget at planavdelingen i Fredrikstad kommune deler denne oppfatningen.

Apenesfjellet er et sarbart kulturmiljg som ligger pa en hgyde, og dermed er godt synlig. De
nedenfor liggende Badehuset og St Croix skole er viktige deler av et nasjonalt viktig kultur- og
bymilj@, Apenesfjellet kan derfor ikke ses isolert. Det nasjonalt viktige kulturmiljget bgr ha en



«buffersone» der saerlig hensyn ma tas til tilpasning til kulturmiljger. Boligblokkene skiller seg
vesentlig i skala og utnyttelse fra det gamle smahusmiljget pa Apenesfjellet. Planomradet
ligger i en skraning, og bygningene blir dermed mer synlige og fremtredende.

Vi mener at den hgyest liggende delen av bebyggelsen bgr reduseres med en etasje, slik at
ingen del av bygningene overskrider 21,1 m, og at antall bygninger ma reduseres. Videre
merker vi oss at illustrasjonene ikke viser farger, bygningene er helt hvite, men at
planbeskrivelsen sier at det skal vaere hvit/lys fargesetting. Fargesetting er svaert viktig for
tilpasningen til kulturmiljget. Vi vil sterkt frarade hvitt eller altfor lys fargesetting, ettersom
bygningene da blir mer synlige. For tilpasningen er det sentralt at farge tilpasses den
dominerende fargesettingen i kulturmiljget. For @ sammenfatte vil vi sterkt frarade prosjektet
som det foreligger. Hvis det blir vedtatt uten endringer kommer det & redusere Apenesfjellets
og tilgrensende kulturmiljgs kulturminneverdi, samt veere i strid med kommuneplanens
bestemmelser og retningslinjer.

Barn og unge

Det er redegjort for at det er avsatt tilstrekkelig leke- og uteoppholdsareal samlet innenfor
planomradet. Det framgar at det skal legges til rette for allment tilgjengelig leke- og
utearealer i vest. Det er ikke vist illustrasjoner av dette utover enkle avmerkinger pa
illustrasjonskart og at det skal sikres sandlekeplass. Det er derfor vanskelig a vurdere
kvaliteten. Det vil ligge tett opp mot nabobebyggelse, og det vil kunne vaere behov for
terrengbearbeiding som ikke er synliggjort. Dette lekearealet vil ikke vaere synlig fra flere av
boligene, og vi vil anbefale at det settes av flere arealer.

| planbeskrivelsen pkt. 5.9 Barns interesser star det at / dagens situasjon vurderes
planomradet i liten grad @ bergre barn og unges interesser. Jf. pkt. 5.7. Vi mener at
planforslaget overser betydningen av a sikre hensynet til barn og unge i omradet, spesielt
siden kulturhuset St. Croix ligger ved siden av planomradet, og det vil vaere skolevei til
Cicignon skole forbi planomradet. Vi mener mange barn og unge ferdes i omradet, og det er
mye henting og bringing i omradet, som vil kunne fgre til uheldige situasjoner spesielt i
anleggsperioden.

Naturmangfold

Tiltaksomradet er siste rest av areal med gamle lauvtraer og dgdt trevirke. Slike
naturkvaliteter er avgjgrende for a ta vare pa naturmangfoldet i byarealet. Slike "hot-spots"
med liv gir bade sopp, planter, insekter, fugler og annet mangfold mulighet for & overleve og
reprodusere. Slike arealer er viktige i et stgrre perspektivenn omradets stgrrelse, siden dette
er funksjonsomrader for et stgrre byareal og bidrar til 3 etablere grgnne korridor fra hav til
skog.

Gamle treer og dgdt trevirke kan ikke uten videre erstattes. Tas de vekk, forsvinner funksjonen
og naturmangfoldet. Traerne i dette omradet er spesielt viktige fordi dette er lauvtraer som
huser utallige andre arter. Slike arealer kan ikke sammenlignes verdimessig med samme areal
hvor det i hovedsak hadde veert grantreer.



Slike arealer bgr Fredrikstad kommune ivareta og ikke bygge ned, fordi kvalitetene er store og
viktige lommer bade for mennesker, naturen selv og for a ta vare pa mest mulig robuste
byarealer, bade med tanke pa klimatilpassing og vart ansvar for naturmangfoldet, ref.
Naturavtalen.

Stgy

Det framgar at flere av boligene vil bli stgyutsatt, og det er foreslatt egne
unntaksbestemmelser for stgy for enkelte leiligheter. Stgy bidrar til mistrivsel og svekket
helsetilstand, forstyrrer blant annet nattesgvn og hindrer kommunikasjon, konsentrasjon og
leering. Det er pavist at st@y kan gi kortvarige fysiologiske forandringer som er typiske for
psykisk stress. Helseplager grunnet stgy er det miljgproblemet som rammer flest personer i
Norge. Vi viser til t-1442/2021, Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging -
regjeringen.no med tilhgrende veileder. Fraveer av stgy utgjgr en viktig livs- og miljgkvalitet.

Vegetasjon vil ikke bare dempe synligheten og virkningen av bebyggelsen, men erfaringsvis er
opplevd st@y lavere med en vegetasjonsskjerm i mellom, enn uten vegetasjon. Stgv fra
biltrafikk vil ogsa dempes noe med vegetasjon.

Sikkerhet og brann

Det er ikke redegjort for om det skal iverksettes spesielle tiltak for sikring av brann.
Eiendommen ligger meget naer brannstasjonen. | plan- og bygningslovens § 29-4 er det fgring
for a sikre minimum 8 meter mellom bygninger. Bygningene er vist neermere enn dette, og vi
savner at det framgar at hensyn ved brann er sikret. Ut fra enkelte illustrasjoner, kan det se ut
som om det er lenger avstand til nabobygningen i Berggata 2, enn vist i andre illustrasjoner.
Ved a legge bebyggelsen internt i omradet mindre enn 8 meter fra hverandre, utlgser det
ogsa utfordringer knyttet til brann. Det er vist enkelte soverom mot gardsrommet for a
tilfredsstille hensyn til stille side med tanke pa stgy. Men dersom disse vinduene ma veere
brannsikre vinduer som ikke kan dpnes pa grunn av brannfare, mener vi det er uheldig for
bokvaliteten. Disse arealene inn mot gdrdsrommet er ogsa delvis mot svalgang, og dermed
blir ogsa lysinnfall redusert. Stgrre avstand vil dermed ha flere positive effekter.

Universell utforming

Det framgar at terrenget pa stedet /fallforhold i gate er utfordrende mht. tilrettelegging for
universell tilgjengelighet i utomhusomrader. Det ma likevel stilles krav, gjerne bedre enn TEK
17. Viviser til Universell utforming - @stfold fylkeskommune. Vi ber kommunen vurdere om
foreslatte planlgsninger med bebyggelse i inntil tre etasjer ivaretar hensynene i TEK 17, § 12-
2. Krav om tilgjengelig boenhet - Direktoratet for byggkvalitet. Dette er en kompleks
bestemmelse, og veiledningen stiller mange forutsetninger. Dersom det legges til rette for
boliger under 50 m? for & redusere krav til tilgjengelig boenhet til kun 50%, mener vi det er
uheldig. Hensikten ma vaere 3 legge til rette for gode, fleksible boliger, som kan benyttes mer
enn i korte perioder i livet. Leilighetenes st@grrelse pavirker bomiljget, jo mindre, jo mer
giennomtrekk og jo mer utrygt oppleves bomiljget.

| kommuneplanens arealdel er det i bestemmelsenes 16.2 slik vi leser, krav om minimum 0,1
parkeringsplasser for funksjonshemmede. Vi mener det er uheldig at antall parkeringsplasser


https://ofk.no/tjenester/planlegging/universell-utforming/
https://www.dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/12/i/12-2
https://www.dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/12/i/12-2

for forflytningshemmede rundes ned, og anbefaler i stedet at antall boenheter reduseres til
20 eller faerre, noe som vil kunne bidra til a ivareta flere av hensynene vi papeker i omradet.

Kulturarv- arkeologi:

Hensynet til automatisk fredete kulturminner:
Kulturminneinteressene i planen er ivaretatt.

Samferdsel

Det planlegges a bygge omtrent 22 mindre leiligheter pa tomten veldig sentralt i Fredrikstad
sentrum. Leilighetene skal ikke ha parkering for bil, utover HC-parkering. Omradet ligger ikke i
direkte tilknytning til fylkesvei. Samferdsel har ingen merknader til reguleringsplanforslaget.

Dokumentene

Flere av plandokumentene er fra tilbake i 2023. Det er dermed ikke tatt hensyn til revidert
materiale, f.eks. de nye Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet og Statlige
planretningslinjer for klima og energi. Vi vil anbefale at planforslaget oppdateres.

| planbestemmelsene star det under «hensikten med planen» at Reguleringsplanen ivaretar
og balanserer hensyn til kulturverninteresser i og inntil planomrddet - og hensyn til effektiv og
miligvennlig arealutnyttelse av dette sentrumsneere byggeomrddet. Slik det er formulert er
det en pastand, og bgr endres.

| bestemmelsenes 7.1, Fgr rammetillatelse star det at Til seknad om rammetillatelse skal det
foreligge: 1. Landskapsplan. Kommunen kan tillate at komplett detaljering av planen
avventes/utsettes til sgknad om igangsettingstillatelse, jf. pkt. 2.1.1. Vi mener denne
bestemmelsen er uheldig/uklar. 1 2.1.1 Landskapsplan, star det at Til sgknad om tiltak skal det
foreligge landskapsplan i mdlestokk min. 1/500. Planen skal vise: o Bebyggelsens plassering,
med kotehgyde angitt ved inngangsparti o Terrengbehandling — eksisterende og planlagte
kotelinjer o Vegetasjon — eksisterende og planlagt o Tiltak for naturmangfold, jf. pkt. 2.4 o
Opparbeiding og mablering av felles leke- og oppholdsareal o Gangsoner og kjgreareal,
parkeringsl@gsning for HC og sykkel o Renovasjonsl@sning. Vi mener dette bgr veere med
allerede ved sgknad om rammetillatelse for & synliggjgre at tiltaket er gijennomfgrbart. Vi
mener at bestemmelsen bgr endres, og at det ogsa bgr stilles krav om
uomhusplan/landskapsplan i stgrrelse 1:200.

| bestemmelsenes 2.1.5, Allmenn ferdsel vises det til sgknad om midlertidig
bruksrett/ferdigattest. Vi etterspgr om det er ment midlertidig brukstillatelse som brukes i
bestemmelsene for gvrig. Planlgsningene ma kvalitetssikres.

Oppsummering

@stfold fylkeskommune er enig i kommunedirektgrens vurderinger. Vi ber om at prosjektet
gjennom fgringene i reguleringsplanen reduseres i hgyde og utnytting for d i stgrre grad ta

hensyn til blant annet kulturmiljget og naturmangfoldet. Endringene vil ogsa fgre til stgrre

bokvalitet. Vi stiller gjerne til dialog ved behov.


https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2025-01-24-69
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2024-12-20-3359
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2024-12-20-3359

Vi ber om kopi av kommunens begrunnede vedtak i saken vedlagt planens juridiske
dokumenter.

Vennlig hilsen

Elin Tangen Skeide Inger Kolseth
fylkesplansjef Seniorradgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent

Medsaksbehandler:

Kulturarv- nyere tids kulturminner: Adam Lindhagen
Kulturarv- arkeologi: Kristine B. Johansen
Samferdsel: Sigrun Gjglberg

Kopi til:
STATSFORVALTEREN | @STFOLD, BUSKERUD, OSLO OG AKERSHUS
STATENS VEGVESEN



d S b Direktoratet for lavl
samfunnssikkerhet og beredskap

Dokumentdato Var referanse
10.03.2025 2025/45-
Var saksbehandler Deres dato Deres referanse
Monica Drage Thorbjernsen 2014/5801

FREDRIKSTAD KOMMUNE

Postboks 1405
1602 FREDRIKSTAD

Automatisk tilbakemelding - Forslag til detaljregulering for Badehusveien, gbnr.
300/1228 m.fl. - Sentrum, nasjonal arealplanID 3107 1131 - Hering og offentlig
ettersyn

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) viser til plansaken som dere har sendt pa hering.
DSB har dessverre ikke kapasitet til & ga inn i alle mottatte plansaker og sender derfor automatisk ut
dette generelle svaret pa slike saker.

Det er Statsforvalteren som skal folge opp at hensynet til samfunnssikkerhet er ivaretatt i plansaker.
Statsforvalteren har ogsé et ansvar for samordning av statlige innsigelser til kommunale planer.

DSB har innsigelseskompetanse etter plan- og bygningsloven i plansaker som bergrer folgende
omréder:

. Virksomheter som héndterer farlige stoffer herunder storulykkevirksomheter
. Transport av farlig gods

. Brannsikkerhet herunder tuneller og underjordiske anlegg

. Tilfluktsrom (sivilforsvarsdistriktene)

Siden Statsforvalteren har et overordnet ansvar for & folge opp samfunnssikkerhet i planer, vil ogsa disse
omradene kunne inngé som en del av Statsforvalterens oppfelging. DSB samarbeider med
Statsforvalteren og vil gi faglig innspill til Statsforvalteren dersom det er nedvendig.

Hyvis det likevel er behov for direkte involvering av DSB i plansaken, bes det om at heringen
sendes inn til DSB pa nytt med tydelig angivelse av hvilket forhold det bes om DSBs uttalelse til.

Dersom plansaken gjelder areal knyttet til etablert storulykkevirksomhet eller areal hvor det
planlegges etablering av anlegg som sikkert eller muligens vil bli storulykkeanlegg, bes det ogsa
om at heringen sendes DSB pa nytt. Det ma fremga av oversendelsen at saken gjelder plansak
knyttet til anlegg omfattet av storulykkeforskriften.

Vi viser til www.dsb.no for DSBs veileder om samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging og
veileder om sikkerheten rundt storulykkevirksomheter.

Med hilsen
Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap
Arkiv

Dokumentet er godkjent elektronisk og sendes derfor uten underskrift.

Postadresse Besoksadresse Telefon Organisasjonsnummer
Direktoratet for Rambergveien 9, 3115 Tansberg 33412500 974 760 983
samfunnssikkerhet og beredskap

Postboks 2014

3103 Tonsberg E-post Internett

Postmottak@dsb.no www.dsb.no


http://www.dsb.no/

BANE NOR

FREDRIKSTAD KOMMUNE Dato: 01.04.2025

Postboks 1405 Saksref: 202302877-4

1602 FREDRIKSTAD Deres ref.: 2014/5801-101
Side: 1/1

Var saksbehandler: Mathea Nybakke
Telefon:

Mobil: +4741568551

E-post: mathea.nybakke@banenor.no

Fredrikstad kommune - Forslag til detaljregulering for Badehusveien - Gnr/bnr 300/1228 med
flere - Sentrum - Nasjonal arealplaniD 3107 1131 - Hering og offentlig ettersyn - Bane NORs
uttalelse

Vi viser til brev, datert 05.03.2025.

Bane NOR har vurdert planforslaget og har ingen merknader.

Med vennlig hilsen

Asne Fyhri Mathea Nybakke
assisterende sjef Planforvaltning arealplanlegger
Drift og vedlikehold

Dokumentet er godkjent elektronisk og sendes uten signatur

Bane NOR SF postmottak@banenor.no Bankgiro: 8101.46.68128
Postboks 4350, NO-2308 Hamar banenor.no IBAN-nr.: NO5581014668128
Sentralbord: 05280 Org.nr.: NO 917 082 308 MVA BIC: DABANO22



Tl NVE

Morges vassdrags-
og energidirektorat

FREDRIKSTAD KOMMUNE
Postboks 1405
1602 FREDRIKSTAD

Var dato: 31.03.2025 Saksbehandler: Daniel Thoresen
Var ref.: 202302937-4 Lossius/dalo@nve.no
Deres ref.: 2014/5801

NVEs generelle innspill - Offentlig ettersyn - Detaljregulering for
Badehusveien - Gnr. 300 bnr. 1228 m.fl. - PlanID 3004 1131 -
Fredrikstad kommune

Vi viser til oversendelse av hgringsdokumenter datert 05.03.2025.

Om NVE

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) er nasjonal sektormyndighet med
innsigelseskompetanse innenfor saksomrdadene flom-, erosjons- og skredfare, allmenne
interesser knyttet til vassdrag og grunnvann, og anlegg for energiproduksjon og framfering
av elektrisk kraft. NVE har ogsa ansvar for a bista kommunene med & forebygge skader fra
overvann gjennom kunnskap om avrenning i tettbygde strgk (urbanhydrologi). NVE gir rad
og veiledning om hvordan nasjonale og vesentlige regionale interesser innen disse
saksomradene skal tas hensyn til ved utarbeiding av arealplaner etter plan- og
bygningsloven (pbl).

Pa grunn av stor saksmengde i forhold til tilgjengelige ressurser har ikke NVE kapasitet til
ga konkret inn i alle reguleringsplaner som kommer pa hgring. NVE vil prioritere a gi
konkrete innspill og uttalelser til reguleringsplaner det blir bedt om faglig hjelp til
konkrete problemstillinger. Etter en faglig prioritering gir vi hjelp til de kommunene som
har stgrst behov.

NVEs generelle tilbakemelding

Som planmyndighet har dere ansvar for 3 se til at NVE sine saksomrader blir vurdert og
ivaretatt i planforslaget. Vi har laget en Kartbasert veileder for reguleringsplan som leder
dere gjennom alle vare fagomrader, og gir dere verktey og innspill til hvordan vare tema
skal ivaretas i reguleringsplanen. Hvis dere ikke allerede har gatt giennom veilederen
anbefaler vi at dere gjor det, og vurderer om vdre saksomrdder er ivaretatt i planen. Dere
ma vurdere om planen ivaretar nasjonale og vesentlige regionale interesser, jf. NVEs
veileder 2/2017 Nasjonale og vesentlige regionale interesser innen NVEs saksomrader i

arealplanlegging.

E-post: nve@nve.no, Postboks 5091, Majorstuen, 0301 OSLO, Telefon: 22 95 95 95, Internett: www.nve.no
Org.nr.: NO 970 205 039 MVA Bankkonto: 7694 05 08971



https://nve.maps.arcgis.com/apps/MapSeries/index.html?appid=66271d2e94014aff80fc065a18ad1f50
http://publikasjoner.nve.no/veileder/2017/veileder2017_02.pdf
http://publikasjoner.nve.no/veileder/2017/veileder2017_02.pdf
http://publikasjoner.nve.no/veileder/2017/veileder2017_02.pdf
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Dere kan ogsa bruke vare internettsider for arealplanlegging. Her er informasjonen og
veiledningen lagt opp etter planniva, https://www.nve.no/arealplanlegging/ . Pa NVEs
internettsider finner dere koblinger til veiledere og verktgy. Det ligger ogsa mye
arealinformasjon pa NVEs kartlgsninger.

Meld inn naturfareutredninger

Naturfareutredninger som er bestilt etter 01.01.2025 skal meldes inn til NVE i henhold til
pbl § 2-4 og Forskrift om pliktig innmelding av grunnundersgkelser og
naturfareutredninger. Vi gnsker ogsa a fa inn naturfareutredninger bestilt for denne
datoen. Geotekniske grunnundersgkelser skal leveres inn til NGU via NADAG. Informasjon
finnes her: Meld inn naturfareutredninger - NVE.

Kommunens ansvar

NVE minner om at det er kommunen som har ansvaret for at det blir tatt ngdvendig
hensyn til flom- og skredfare, overvann, vassdrag og energianlegg i arealplaner,
byggetillatelser og dispensasjoner. Dette gjelder uavhengig av om NVE har gitt rad eller
uttalelse til saken.

Dere kan ta kontakt med NVE dersom det er behov for konkret bistand i saken.

Med hilsen
@yvind Leirset Daniel Thoresen Lossius
Seksjonssjef Seniorradgiver

Dokumentet blir sendt uten underskrift. Det er godkjent etter interne rutiner.

Mottakere:
FREDRIKSTAD KOMMUNE

Kopimottakere:
STATSFORVALTEREN | @STFOLD, BUSKERUD, OSLO OG AKERSHUS


https://www.nve.no/arealplanlegging/
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A72-4
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2024-12-17-3181
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2024-12-17-3181
https://www.nve.no/naturfare/utredning-av-naturfare/meld-inn-naturfareutredninger/
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Fredrikstad kommune

Radhuset, Nygaardsgaten 14-16
1606 Fredrikstad
Telefon: 69 30 60 00

E-post: postmottak@fredrikstad. kommune.no

Hjemmeside: https://www.fredrikstad. kommune.no

Offentlig haring - hgringssvar

Innsendt: 12.03.2025 11:36
Ref.nr: IQMAAF

Innsender

Innsender er:

Organisasjon registrert i Enhetsregisteret

Org.nr.
981666577

Forening/organisasjon
Fredrikstad fjernvarme as

Adresse

Qraveien 2
Postnr. Poststed

1630 Gamle Fredrikstad
Telefonnr.

47476588

E-postadresse
post@fredrikstadfjernvarme.no

Kontaktperson:

Fornavn og ev. mellomnavn

Tarjei

Etternavn

Riiser

Saken gjelder

Velg sak du vil gi hgringssvar til

Forslag til detaljregulering for Badehusvegen, Sentrum. Haring og offentlig ettersyn

Saksnr.

2014/5801

Haringssvar

Tomten ligger innenfor Fredrikstad Fjernvarme AS konsesjonsomrade for fjernvarme. Det antas at tiltaket omfattes
av tilknytningsplikt til fjernvarmenettet. Neermeste tilkoblingspunkt for fjernvarme er i J.N Jacobsensgate pa heyde

med brannstasjonen. Tiltakshaver oppfordres i god tid for realisering & ta kontakt med Fredrikstad Fjernvarme i

denne forbindelse.

Dokumentasjon

Last opp dokumentasjon

702516, Fredrikstad kommune

Side 1 av 1



w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Saksnr.: 2014/5801
Dokumentnr.: 103
Lopenr.: 64639/2025
Klassering: Badehustomta
Motebok
Behandlet av Motedato Utvalgssaksnr.
Rad for personer med funksjonsnedsettelse 24.03.2025 5/25
Eldreradet 25.03.2025 8/25

Forslag til detaljregulering for Badehusveien - eiendom 300/1228 m.fl., Sentrum

- Horing og offentlig ettersyn

Kommunedirekterens innstilling

Kommunedirektgren anbefaler rad for personer med funksjonsnedsettelse og eldreradet a

fatte slikt vedtak:
1. Radet har ingen bemerkninger til det fremlagte forslag til detaljregulering utover a
forutsette at universell utforming ivaretas i planarbeidet.

Rad for personer med funksjonsnedsettelses vedtak 24.03.2025:

Radet for personer med funksjonsnedsettelsers uttalelse:
Radet minner om at universell utforming ivaretas.

Rad for personer med funksjonsnedsettelses behandling 24.03.2025:

Radet minner om at universell utforming ivaretas.

Votering:
Enstemmig vedtatt.

Eldreradets vedtak 25.03.2025:

Eldreradet har ingen bemerkninger til det fremlagte forslag til detaljregulering utover a
forutsette at universell utforming ivaretas i planarbeidet.

Eldreradets behandling 25.03.2025:

Votering:
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Fredrikstad 25.3.2025
Rett utskrift.
Marit Hexeberg, matesekretaer

Utskrift: saksbehandler Kstian Borlaug
konsulent Irene Lundstrgm

Sammendrag

Se vedlegg.

Vedlegg

Side 1 av 2



1 Forslag til detaljregulering for Badehusveien - eiendom 300/1228 m.fl. - Sentrum,
nasjonal arealplanID 3107 1131 - Haering og offentlig ettersyn

2 Saksprotokoll - planutvalgets sak 525 - Forslag til detaljregulering for Badehusveien,
hgring og offentlig ettersyn

3 Oversiktskart - Badehusveien

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)
@vrige dokumenter til planutvalgets mate 27.2.2205 sak 5/25 (dok 96 i saksmappa)

Saksopplysninger
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.
Haringsfrist 28.4.2025.

Relevante bestemmelser
Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) - Lovdata

Konsekvenser for sosial barekraft
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.

Konsekvenser for gkonomisk barekraft
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.

Konsekvenser for miljgmessig baerekraft
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.

Ansattes medbestemmelse
lkke relevant.

Vurdering
Radene gir sin vurdering ved a avgi hgringsuttalelse.

Alternative lgsninger
Ikke relevant.

Konklusjon

Radet har ingen bemerkninger til det fremlagte forslag til detaljregulering utover & forutsette
at universell utforming ivaretas i planarbeidet.
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https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71

Fra: Arild[aot@altiboxmail.no]

Sendt: 28.04.2025 23:48:02

Til: Postmottak Fredrikstad Kommune[postmottak@fredrikstad.kommune.no]

Kopi: mortenhani@ofk.no[mortenhani@ofk.no];

Tittel: Innsigelser til saksnummer 14/5801 forslag til detaljregulering for Badehusveien, gnr
300/1228 m.fl.

Vedlagt fglger innsigelse til Saksnummer 14/5801, med vedlegg Miljgbyprosjekt av
2002

Med vennlig hilsen
Arild Torp



Til Fredrikstad Kommune
Virksomhet areal og samferdsel
Saksnummer 14/5801 Fredrikstad 28.04.2025

Innsigelser til forslag til detaljregulering for Badehusveien, gnr 300/1228 m.fl.

Apenesfjellet i sin helhet er et verneverdig boomradet med mye gammel smahus bebyggelse og spesielt i
de tilstgtende omradet mot det aktuelle grgntarealet som sgkes detaljregulert. Her er det gamle bygg
rundt hele det aktuelle arealet som i felleskap utgj@r verneverdi og enkelt hus med hgy verneverdig
(gulmerket).

Det aktuelle omradet ligger i kommuneplanens hensynsone H570 26 (Apenesfjellet), der det skal tas
seerlige hensyn til kulturmiljg. De planer som er utarbeidet som forslag synes a ta lite hensyn til kravene
som stilles for et slikt omradet bade hva gjelder volum, omfang og utforming. Utformingen, volumet og
hgyden fremstar som fremmed og i sterk kontrast til eksiterende bebyggelse. Det synes ikke spesielt
tilpasset det omkringliggende omradet og er saledes lite strgkstilpasset. Strgkstilpasning utgves ellers
ganske sa strengt i flere byggesaker fra kommunes administrasjon sin side. Slik utformingen er pr nd er
den ikke spesielt godt tilpasset det omkringliggende bygningsmiljg.

@stfolds Fylkeskonservator uttalte seg om en byggesak i 2018 for Sverres gt. 2 C som er nabo til Gnr
300/1228 hvor hensyn «Eiendommene Sverres gate 2 B og 2 C ligger innenfor hensynsone H570_26
(Apenesfijellet), der det skal tas saerlige hensyn til kulturmiljg. Fylkeskonservatoren mener at det nye
tilbygget til boligen Sverres gate 2 C ikke er spesielt godt tilpasset det omkringliggende bygningsmiljget pa
Apenesfjellet. | seerdeleshet vil det nye tilbyggets stgrrelse og utforming sta i skarp kontrast til nabohuset
Sverres gate 2 B, som er bygning med meget hgy verneverdi. Det anbefales derfor at tilbygget reduseres i
stgrrelse og til bare ett element (ikke to, slik det er vist i byggespknaden). Eventuelt kan bygningens
utvidelse legges pa byggets bakside, mot nord.» Denne byggesak bel ikke godkjent.

Det antas at hensynsone H570_26 (Apenesfjellet) fortsatt gjelder og spesiell aktsomhet ma pakalles
kommunes saksbehandlere her med tanke pa stgrrelse og omfang av dette prosjektet. Det naturlig at en
uttalelse fra fylkeskonservatoren innhentes ogsa i denne saken.

Fremlagte regulerings forslag ma betraktes som en fortetting og det ma skje pa «stedets/strgkets
premisser» og eiendommene/ bebyggelsen her har en sapass tydelig struktur og fremtoning som bgr
veere premissgiver for et hvert byggeprosjekt. Det vil matte innebaere lav bebyggelse med jevn
byggehgyde opp hele sydsiden av Apenesfjellet sa byggelinjer blir ivaretatt og helhetlig for omradet.
Omfanget ma begrenses og stgrre del av omradet utvikles til en grgnn lunge til glede bade for sma og
store jfr. Lokalmiljgprosjektet.

| 2002 bevilget kommunen selv penger til 3 utarbeide en Grgnn plan for dette omradet i samrad med
lokalmiljgets innbyggere representert ved Apenesfjellets velforening. Dette er forsgmt av kommunen og
ved en nedskalering av dette prosjektet, er det ikke for sent a kunne bruke noen av de elementene som
ligger i den planen for deler av denne sjelden grgnne lungen midt i fredrikstad sentrum. Grgnne arealer
som kan tilgjengelig gjgres her er verdifull for alle som sogner til omradet.

Hilsen

Arild Torp

Kopi;

@stfold Fylkeskommune
Morten Hanisch
Seksjonsleder Kulturarv
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Ref.nr: RHWGAG

Fredrikstad kommune

Radhuset, Nygaardsgaten 14-16

1606 Fredrikstad

Telefon: 69 30 60 00

E-post: postmottak@fredrikstad. kommune.no
Hjemmeside: https://www.fredrikstad. kommune.no

Offentlig haring - hgringssvar

Innsender
Innsender er:

Privatperson
Privatperson:

Fornavn og ev. mellomnavn
Martine
Etternavn
Andersen
Adresse
Berggata 4
Postnr. Poststed
1607 Fredrikstad
Mobilnr. E-postadresse

+4747619033 martineamk@gmail.com

Saken gjelder

Velg sak du vil gi heringssvar til

Forslag til detaljregulering for Badehusvegen, Sentrum. Hgring og offentlig ettersyn
Saksnr.

2014/5801

Haringssvar

Hei,

Vi viser til heringen om utbygging av leiligheter i Badehusveien, gbnr. 300/1225 med PlanID 3107 1131.

Vi ensker & fremme vart heringssvar med kommentarer og synspunkter knyttet til prosjektet. Dette dokumentet er
utarbeidet i samarbeid mellom naboer som alle blir direkte berart av tiltaket. Vi gnsker med dette & uttrykke en
samlet bekymring for hvordan en utbygging i den foreslatte formen vil pavirke vart nabolag. Vi stiller oss bak
innholdet i dette tilsvaret, og oppfordrer kommunen til & ta vare innspill pa alvor i den videre planprosessen.

Vi ber om at dette innspillet blir registrert som en del av den videre behandlingen, og at vi blir holdt informert om

fremdrift og eventuelle endringer i saken.

Heringssvar ligger vedlagt som eget dokument.

Mvh

Martine Andersen

Dokumentasjon
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Heringssvar til Fredrikstad kommune — Utbygging av leiligheter i Badehusveien, gbnr.
300/1225

Dato: 21.04.25
Til: Fredrikstad kommune
Plan- og bygningsavdelingen

Radhuset, 1601 Fredrikstad

Fra: Martine Andersen
Berggata 4

1607 Fredrikstad
47619033
martineamk@gmail.com

Emne: Heringssvar vedrerende utbygging av leiligheter i Badehusveien, gbnr. 300/1225

Vi viser til heringen om utbygging av leiligheter i Badehusveien, gbnr. 300/1225, og ensker &
fremme vart horingssvar med kommentarer og synspunkter knyttet til prosjektet.

Saken gjelder:

e Planlagt utbygging i Badehusveien, gbnr. 300/1225, med PlanID 3107 1131.

o Omradet er et historisk og kulturmiligmessig viktig byomréade, og utbyggingen er planlagt i et
omrade med verneverdig bebyggelse.

o Det er bekymring for at utbyggingen vil ha negative konsekvenser for kulturarv,
parkeringssituasjonen, trafikksikkerhet og arkitektonisk tilpasning.

Hensikten med skrivet:

e Fremme innsigelser og be om grundigere vurdering av tiltakets konsekvenser pé nzerliggende
kulturmilje, verneverdige bygninger og biologisk mangfold.

e Papeke misvisende framstillinger i planbeskrivelsen, spesielt i forhold til omradets
kulturhistoriske verdi.

e Fremheve behovet for en mer gjennomarbeidet vurdering av parkeringsdekning og trafikale
konsekvenser.

e Utrykke bekymring for den foreslatte arkitektoniske utformingen og dens tilpasning til det
eksisterende bymiljget.

e Kreve en grundigere vurdering av de potensielle konsekvensene for nzerliggende bygninger
og skologisk mangfold.



1. Misvisende framstilling av kulturmilje og verneverdig bebyggelse i planbeskrivelsen

| punkt 5.5 i planbeskrivelsen vises det til NB-omradet K255 Fredrikstad Vestsiden. Det papekes at
den planlagte utbyggingen ligger rett nord for dette omradet. Kartet som benyttes i denne
sammenhengen oppfattes imidlertid som sterkt forledende, da hele omradet utenfor NB-grensen i
kartillustrasjonen er markert i gratt. Dette gir et visuelt inntrykk av at omradet nord for NB-omradet
ikke har kulturhistorisk verdi.

| realiteten er det motsatte tilfellet. Omradet umiddelbart nord for NB-sonen er preget av tett
trehusbebyggelse med hay kulturhistorisk verdi, inkludert flere bygninger som star pa redlista over
verneverdig bebyggelse. Herunder finner vi ogsa de 10 boligene som omringer eiendommen det
planlegges utbyggelse pa. Denne bebyggelsen ligger i direkte naerhet til den eiendommen der det na
planlegges nybygg. Den tette og helhetlige karakteren av trehusmiljget er et viktig kulturhistorisk trekk
ved omrédet, og bar i langt sterre grad vaere gjenstand for vern og hensyn i planprosessen.

Utbyggingen mé derfor underlegges en saerskilt vurdering fra Byantikvaren. Det ma foreligge en
helhetlig kulturminnefaglig vurdering av hvordan tiltaket vil pavirke det historiske og arkitekioniske
miljeet i naeromradet. Videre bor det gjennomfares en grundig teknisk vurdering for & sikre at
verneverdige bygg i umiddelbar nzerhet ikke tar skade under eller som folge av byggearbeidene.
Seerlig i et omrade med eldre bygningsmasse og tette tomtegrenser er dette helt avgjerende for 4
unnga uopprettelige skader pa kulturarven.

Vi viser i denne forbindelse til Vediegg 1, som dokumenterer karakteren og omfanget av denne
bebyggelsen. Vi mener at den misvisende framstillingen i planbeskrivelsen sees bort i fra, og at det
ma tas hensyn til den faktiske historiske og estetiske verdien til det eksisterende bomiljoet i
vurderingen av eventuell utbygging.
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2. Arkitektonisk utforming

Vi stiller oss kritiske til den foreslatte arkitektoniske utformingen av tiltaket. Etter var vurdering bryter
prosjektets uttrykk markant med omradets etablerte og aerverdige arkitektoniske karakter. Omradet er
preget av smaskala trehusbebyggelse med tydelige historiske og handverksmessige kvaliteter, som
samlet danner et helhetlig og identitetsskapende bymiljg. Det foreslatte nybygget fremstar som
fremmed i denne konteksten, bade i form, hayde, volum og materialvalg

Det er avgjerende at ny bebyggelse tilpasses den eksisterende bebyggelsesstrukturen og tar hensyn
til omradets kulturhistoriske egenart. Dette er ogsa forankret i plan- og bygningslovens § 29-2, som
stiller krav om at tiltak skal ha en god estetisk utforming og tilpasses stedets karakter, bebyggelse og
landskap. Det aktuelle prosjektet synes i for liten grad & vaere vurdert opp mot disse faringene.

Vi etterlyser derfor en konkret vurdering av hvordan tiltaket forholder seg til de estetiske og
kulturhistoriske verdiene i neeromradet, samt hvordan det skal bidra til & styrke — ikke svekke — det
arkitektoniske helhetsinntrykket. Dette ber inkludere en evaluering fra faginstanser med arkitektonisk
og kulturminnefaglig kompetanse, og eventuelt justering av prosjektet i tréd med disse vurderingene.

En giennomtenkt og stedstilpasset utforming er saerlig viktig i omrader der bebyggelsen er tett og
séarbar, og hvor nye tiltak har stor visuell og fysisk pavirkning pa omgivelsene.

2.1 Overordnede merknader

Planomradet ligger i et saerpreget og kulturhistorisk verdifullt bymiljs, som i kommuneplanens arealdel
er definert som hensynssone H570 — kufturmiljg. Dette omradet omfatter blant annet:

e Den karakteristiske trehusbebyggelsen pa Apenesfjellet.
e Det tidligere bybadet, som fortsatt star som et viktig arkitektonisk landemerke.

e St. Croix-bygget med sin offentlige, institusjonelle og historiske karakter.

Planbeskrivelsen gir uttrykk for at utbyggingen skal forholde seg til stedets historiske identitet og
karakter, og at det spkes & balansere moderne boligformal med hensyn til eksisterende
bygningsmilja. Vi stiller spersmal ved om dette faktisk er tilstrekkelig ivaretatt i foreliggende forslag.

2.2 Kommentarer til arkitektonisk utforming

Det planlagte bygget fremstar i illustrasjoner og plantegninger som et moderne og minimalistisk bygg,
preget av rette linjer, repeterende vindusfelt og stramme volumer. Til tross for at
reguleringsbestemmelsene stiller krav til blant annet saltak, trepanel og lyse farger, vurderes byggets
helhetlige arkitektoniske uttrykk & bryte markant med nasromradets smaskala trehusstruktur og
historiske formsprak.

Det er seerlig bekymringsfulit at:

e Den arkitektoniske utformingen ikke synes tilstrekkelig tilpasset omrédets kuiturhistoriske
karakter.

e Bygget fremstar som ensidig modernistisk og lite samstemt med bade det tidligere bybadet og
den omkringliggende bebyggelsen.



e Det mangler visuelle fremstitlinger som gjer det mulig & vurdere byggets reelle konsekvenser i
bybildet.

2.3 Mangelfull dokumentasjon

Til tross for at planbeskrivelsen understreker betydningen av tilpasning til kulturmiljget, fremstér
dokumentasjonen som utilstrekkelig. Det savnes blant annet:

e Fotomontasjer og snitt som viser bygget i kontekst med eksisterende bebyggelse.
e Vurderinger av visuell pavirkning fra offentlige rom som gater, fortau og skoleveier.

2.4 Var mening

P& bakgrunn av ovenstaende mener vi at planforslaget ikke i tilstrekkelig grad dokumenterer eller
sikrer god tilpasning til det historiske og kulturhistorisk verdifulle bymiljget. Det anbefales derfor at
planforslaget:

e Bearbeides videre med tydeligere arkitektoniske grep for & styrke sammenhengen med
naeromradet.

e Suppleres med utfyllende visuell dokumentasjon, herunder fotomontasjer, snitt og
sammenstillinger med eksisterende bygningsmilja.

e Eventuelt reduseres i volum og bearbeides med tanke pa skala og uttrykk fgr vedtak.

Vi mener derfor at det foreliggende forslaget ma revideres med mal om bedre tilpasning til det
historiske og estetiske bymiljget. Vi oppfordrer kommunen til & stille krav om ytterligere
dokumentasjon og kulturhistorisk vurdering fgr planen eventuelt godkjennes.

3. Manglende parkeringsdekning og trafikale konsekvenser

Vi vil ogsé rette en szerlig oppmerksomhet mot forhold som bergrer parkeringssituasjon,
trafikksikkerhet og tilgjengelighet i naeromradet til St. Croix-huset — et viktig kulturtiloud med stor
samfunnsverdi.

3.1 Parkeringssituasjon og manglende redegjerelse i planforslaget

St. Croix-huset er et etablert og aktivt kulturhus som daglig tiltrekker seg et betydelig antall
besgkende — herunder barn, unge og foresatte — i forbindelse med konserter, teater, @vinger og andre
kulturelle aktiviteter. lkke engang i dag er parkeringskapasiteten i omradet tilstrekkelig, og ytterligere
fortetting uten en plan for tilstrekkelig parkeringsdekning vurderes som uheldig.

Forslaget legger opp til en svaert begrenset parkeringslgsning og forutsetter i stor grad at beboerne
benytter kollektiviransport, sykkel eller gange. Dette fremstar som lite nyansert og utilstrekkelig
utredet, szerlig med tanke pa grupper som ikke har mulighet til & benytte slike transportformer, for
eksempel barnefamilier, eldre og personer med redusert funksjonsevne. Det er ikke redegjort for
hvordan deres behov skal ivaretas.



Totalt sett virker forslaget & ga imot Fredrikstad Kommunes plan for Arealdel 2023-2035 under
“Fgringer for Planen” side 82, jf. Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i
planleggingen punkt 4c og 5a.

For mer informasjon, se:

https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rikspolitiske-retningslinjer-for-a-styrk/id519347/

3.2 Trafikksikkerhet og hensyn til myke trafikanter

@kt boligmasse vil fare til okt ferdsel i omradet. Berggata, som er en smal og lavtrafikkert gate i dag,
vil ikke vaere egnet for en skt andel biltrafikk. Dette gjelder saerlig med tanke pa barns ferdsel til og fra
St. Croix-huset. | tillegg er Sverres gate allerede i stor grad preget av trafikk og midlertidig parkering
langsetter gaten daglig i forbindelse med arrangementer pa St. Croix-huset, noe som ytterligere
forsterker belastningen pa omradet.

Trafikksikkerhet ma gis saerskilt oppmerksomhet i trdd med nasjonale retningslinjer og kommunens
eget ansvar etter vegtrafikkloven og plan- og bygningsloven. Vi anmoder derfor om at det
giennomfares en trafikksikkerhetsvurdering og at tiltak for & beskytte myke trafikanter inngar som
premiss i videre planarbeid.

Totalt sett virker ogsa forslaget & g imot Fredrikstad Kommunes plan for Arealdel 2023-2035 under
“Fgringer for Planen” side 82, jf. Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet punkt 3.12.

For mer informasjon, se:

htips://lovdata.no/dokument/L Tl/forskrift/2025-01-24-69

3.3 Praktiske konsekvenser ved fraveer av parkering

Selv om planen forsgker & begrense biltrafikk gjennom lav parkeringsdekning, unnlates det a vurdere
praktiske behov som vil generere biltrafikk uavhengig av fast parkering — som flytting, vareleveranser,
handverkertjenester og besak.

Dette kan gi ugnskede falger i form av ulovlig eller tilfeldig parkering, redusert trafikksikkerhet og gkt
belastning pa offentlige og nzerliggende private arealer. Det ma redegjeres naermere for hvordan slike
situasjoner skal handteres.

3.4 Virkning for eksisterende kulturvirksomhet

Planforslaget synes ikke & ta hayde for hvordan byggearbeider, fremtidig drift og okt ferdsel vil
pavirke St. Croix-husets tilgjengelighet og bruk. Dette er et viktig og etablert kulturtilbud for bam og
unge i byen, og det ber derfor foretas en szerskilt vurdering av hvordan dette hensynet skal ivaretas
gjennom utbyggings- og driftsfasen.

3.5 Var mening

Vi mener at planforsiaget per i dag fremstar som mangelfullt utredet pa flere sentrale punkter. Vi ber
derfor om at:

o Det foretas en grundigere vurdering av parkeringsbehov for bade eksisterende virksomheter
og fremtidige beboere.



e Trafikksikkerhet i Berggata og omkringliggende gater utredes seerskilt.
e Det tas hgyde for praktiske og reelle behov for biltilkomst og parkering.

e Konsekvenser for St. Croix-husets virksomhet og brukere analyseres og vektlegges i videre
behandling av planen.

4. Kommunedirektorens vurdering

Av sakens dokumenter fremkommer det at kommunedirekteren den 17.02.2025 vurderte
planforslaget. Av innstillingen folger det at planforslaget ikke ble anbefalt lagt ut pa hering, da det
fortsatt var flere uadresserte problemstillinger som manglet tilstrekkelig utredning. Pa tross av
innstillingen, valgte planutvalget a legge forslag ut pa haring.

De undertegnede stiller seg bak kommunedirektgrens innstilling, slik den fremkommer i
saksframlegget. Planforsiaget er ikke modent for offentlig behandling i sin névaerende form. Det synes
nedvendig at en grundigere og mer gjennomarbeidet plan, med reell tilpasning til historiske, sosiale
og mijgmessige aspekter utarbeidet for videre prosess iverksettes.

For mer informasjon, se: https://www.fredrikstad.kommune.no/media/22poSuuk/saksprotokoll-
planutvalgets-sak-525-forslag-til-detalirequlering-for-badehusveien-hoering-og-offentlia-
ettersyn.pdf?foclid=IwY 2xjawJx2W5leHRuA2F IbQIxMAABHijcShNWhCigtzCLUYCcEQfv8Brdwg8Vrze
FGoQ4rM6WJzJ)JsynX48UcJSNyV _aem -5UsnQ8yaiVUFoaWSUSarg

Konklusjon

Dette dokumentet er utarbeidet i samarbeid mellom naboer som alle blir direkte berart av tiltaket. Vi
gnsker med dette & uttrykke en samlet bekymring for hvordan en utbygging i den foreslatte formen vil
pavirke vart nabolag. Vi stiller oss bak innholdet i dette tilsvaret, og oppfordrer kommunen til & ta vare
innspill pa alvor i den videre planprosessen.

Vi ber om at dette innspillet blir registrert som en del av den videre behandlingen, og at vi blir holdt
informert om fremdrift og eventuelle endringer i saken.

Med vennlig hilsen,
{(Underskrifter folger)
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