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1 Sammendrag

Hovedintensjonen med denne reguleringsplanen er 3 legge til rette for et nytt boligomrade i form av
rekkehus og leiligheter, pa en tomt som tidligere har veert benyttet til lettindustri og lagervirksomhet. Det
planlegges for rekkehus i 2 og 3 etasjer med tilhgrende carporter eller biloppstillingsplasser, samt
leilighetsbygg i 2-3 etasjer med tilhgrende p-kjeller under deler av leilighetsbebyggelsen. Alle boenheter vil
fa gode private uteoppholdsarealer, i tillegg til gode felles uteoppholdsarealer og lekeplasser. Viktige
momenter i utviklingen av planen har veaert a sikre eksisterende og stedegen vegetasjon, skape nye
forbindelser mellom det nye boomradet og tilstgtende nabolag, samt forbedre tilgang ut til utsikten og
naturomradene langs elva for offentligheten.

Makeveien 6-10 ligger pa Langgya pa Krakergys vestside, om lag 3 km sydvest fra Fredrikstad sentrum.
Omradet ligger nzer kollektivaksen i bydelen, der hoveddelen av utbyggingen i omradet skal forega. Det er
gode sykkelforbindelser mot sentrum, og det er gjort grep i planen for & oppfordre til & ta sykkelen i bruk.
Dette gjgres blant annet ved 3 tilrettelegge for god sykkelparkering rett utenfor boligenes inngangsder,
mens bilen flyttes noe vekk fra hver boenhet og dermed nedover i transporthierarkiet. Planomradet er
omkranset av bolighebyggelse pa tre sider i nord, gst og syd, og et grgntbelte med Vesterelva i vest.
Transformasjonen av omradet fra naerings- til boligomrade kompletterer pa mange mater nabolaget pa
Langgya.

Overordnet konsept for bebyggelsen er a bevare og bearbeide tre eksisterende belter av grgnnstruktur og
naturlig terreng i retning @st-vest fra elvekanten til Makeveien, og med disse ogsa dele opp byggeomradet
i tre naturlige byggetrinn. Disse forbindes av en gangvei som kobler seg pa adkomstveier i nord og sgr for
a sikre forbindelser gjennom nye og eksisterende nabolag. Bebyggelsen organiseres i langsmale tun, med
felles og bilfrie uteplasser og gatetun mellom husene.

Reguleringsplanen bestar av plankart, reguleringsbestemmelser og planbeskrivelse med tilhgrende
vedlegg. Reguleringsplanarbeidet har foregatt i Igpet av 2020-2024.

2 Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen
Bakgrunn for planarbeidet er gnsket om & transformere et tidligere naeringsomrade til boligomrade i trad
med formalet avsatt i kommuneplanens arealdel.

2.2 Forslagstiller, plankonsulent og eierforhold
Planforslaget er utarbeidet av Stenseth Grimsrud Arkitekter AS som er arkitekt og plankonsulent pa vegne
av forslagsstiller Makeveien 6 AS.

Makeveien 6 AS eies av Solon Bolig AS. Solon Bolig AS har videre inngatt kjgpsavtale med grunneiere for
eiendommene Makeveien 8 og 10. Naturomradet langs elva, samt vegarealet i Makeveien og Skarvveien
bestar av deler av grunneiendommen 425/19, som eies av Fredrikstad kommune.

2.3 Tidligere vedtak i saken
Det er ikke gjort tidligere vedtak i saken.

2.4 Utbyggingsavtaler

Det er varslet oppstart av arbeid med utbyggingsavtale i samband med varsling av oppstart av planarbeid
etter plan- og bygningsloven § 17-4. Det vil veere aktuelt & inngd en utbyggingsavtale for kommunal
overtakelse av offentlige anlegg, VA-anlegg og annen teknisk infrastruktur.
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| seerdeleshet vil det inngas en utbyggingsavtale om opparbeidelse av naermiljgpark i neeromradet i trad
med kommuneplanens arealdel, vedtatt 15.06.2023. Lokalisering av denne planlegges i Langgyasen
aktivitetspark pa kommunal eiendom 425/19, og opparbeidelsen av denne vil skje i kommunal regi, basert
pa blant annet infrastrukturbidrag fra denne planens tiltakshaver.

2.5 Krav om konsekvensutredning?
Planinitiativet er vurdert etter plan- og bygningslovens § 4-2 og forskrift om konsekvensutredning (FOR-
2017-06-21-854). Det ble vurdert at tiltaket ikke utlgser krav om konsekvensutredning, se kapittel 7.

3 Planprosessen

3.1 Medvirkningsprosess

Dette planforslaget har veert utarbeidet midt under en pandemi, og det har derfor gitt spesielle forhold for
a kunne avholde informasjonsmgter og samlinger med bergrte parter slik det ofte gjgres. 9. juni 2021 ble
det derfor avholdt et digitalt medvirkningsmgte med tilstgtende sameier, naboer, og andre interesserte,
der prosjektet ble presentert, og naboer ble invitert til 8 komme med innspill. Temaer som gikk igjen var
bekymringer rundt gkt trafikk, solforhold, bebyggelsens hgyde og behov for mer varierte lekeomrader i
nabolaget.

Tilstgtende naboer og sameier har ogsd veert invitert til 3 komme med innspill i forbindelse med
planoppstart, og har kommet med grundige og engasjerte innspill med samme tematikk som nevnt over.
Flere av innspillene er hensyntatt under videre utarbeidelse av planforslaget, og det har veert dialog med
naboer per e-post og telefon om diverse forhold de har veert opptatt av underveis mens planarbeidet har
pagatt.

Nar det gjelder medvirkning fra barn og unge, hadde man samme utfordringer med hensyn til muligheter
for a arrangere medvirkningsprosesser for & samle barn og unge. Pa nabomgtet 9.juni 2021 ble naboer
spurt om hvordan barna i omradet bruker planomradet i dag. Da ble det sagt fra flere at barn i hovedsak
ikke bruker omradet i dag da det er et naerings/lageromrade uegnet for barns lek, men at barna ser etter
pinnsvin og ekorn i skogsdragene, og tidligere har bygget hytte i traerne i skogen.

Prosjektets landskapsarkitekt, Lala T@yen AS, har veert involvert i prosjektet fra start. Lala Tgyen AS har
arrangert et verksted med lokale ungdomsskoleelever som basis for videre utarbeidelse av
kvartalslekeplassen. Rapport fra verkstedet ligger vedlagt planforslaget, se vedlegg 15. Bestemmelsenes §
4.1.1.3, bokstav d) krever at barn i omradet skal medvirke ved detaljprosjektering av kvartalslekeplass.

Opparbeidelsen av naermiljgpark vil forega i kommunal regi, og eventuelt medvirkningsopplegg knyttet til
denne vil dermed ledes av kommunen.

3.2 Varsel om oppstart

Oppstart av reguleringsarbeidet ble varslet pa Fredrikstad kommunes nettside og med annonse i
Fredriksstad Blad 15.01.2021. Naboer og offentlige instanser ble varslet med eget varslingsbrev datert
14.01.2021, med frist for innspill 12.02.2021. | Igpet av planprosessen oppsto det behov for & utvide
planomradet i s@rlig retning for a legge til rette for fortau langs vestsiden av Makeveien. Bergrte naboer og
myndigheter ble varslet om denne utvidelsen i brev 11.08.2021, med innspillsfrist 10.09.2021.

Etter forskrift om konsekvensutredninger (FOR-2017-06-21-854) utlgser ikke tiltaket krav om
konsekvensutredning. Det ble derfor ikke sendt et oppstartsvarsel med planprogram.

Det ble mottatt innspill fra 18 instanser i forbindelse med den fgrste oppstartsvarslingen og fra tre instanser
ved den andre varslingen. Innspillene er gjengitt i forkortet utgave i vedlegg 7, og kommentert av
plankonsulent.
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4 Planstatus og rammebetingelser (Med vekt pa awvik fra overordnet
plan)

4.1 Overordnede planer

4.1.1 @stfold mot 2050, fylkesplan

Fylkesplanen for @stfold ble vedtatt av fylkestinget 21. juni 2018. En av malsettingene i fylkesplanen er &
legge til rette for fortetting av sentrumsnaere arealer fremfor a ta i bruk nye og mindre sentrale omrader.
Planomradet ligger innenfor arealet som i fylkesplanen er markert som «navaerende tettbebyggelse», og
bygger med sin sentrale plassering opp under en av hovedmalsettingene ved fylkesplanen.

4.1.2 Kommuneplanens arealdel 2023-2035 (vedtatt 15.06.2023)

Ny rullering av kommuneplanens arealdel
for Fredrikstad kommune ble vedtatt
sommeren 2023. Kommuneplanens
arealdel viser i hovedtrekk planomradet
som «framtidig boligbebyggelse, B41» og
«ndveerende friomrdde». Makeveien og
Skarvveien  ligger  som ndveerende
bebyggelse og anlegg. Det aktuelle
byggeomradet, samt friomradet er
underlagt «hensynssone H810 -
gjennomfgringssone» med krav om felles
planlegging. Hele denne sonen er dermed
tatt inn i den varslede planavgrensningen,
og det er derfor det kommunalt eide
naturomradet langs elva er tatt med i
planavgrensningen.

Figur 1. Bildet viser varslet planavgrensning stiplet pd kommuneplanens De lavestliggende delene av planomradet
arealdel. langs Vesterelva ligger i «hensynssone H320

— flomfare». Over tidligere nevnte omrade
med svartor-strandskog er det lagt en «hensynssone H560 — hensyn naturmilig». | disse omradene
planlegges ingen tiltak. Langs byggeomradets vestside er det lagt inn en «juridisk linje 1112 — forbudsgrense
mot sjgen».

4.1.3 Planinitiativets forhold til kommuneplanens arealdel — Avvik fra arealdelen
Strgkskarakter

| arealdelens § 7.1, bokstav d), heter det at: «Stedskarakter i eksisterende smdahusomrader skal
opprettholdes. Ny bebyggelse og nye tomter skal falge omrddets bebyggelses- og tomtestruktur. Fortetting
med blokkbebyggelse tillates ikke».

Etablering av blokker i omradet vil vaere et avvik fra bestemmelsen i arealdelen, men er ikke ngdvendigvis
i stor konflikt med intensjonen som ligger bak bestemmelsen. | planbeskrivelsen til arealdelen utdypes
intensjonen med at: «Nye boligblokker i eneboligstrgk tillates ikke, ettersom den type fortetting vesentlig
endrer strgkets karakter og ikke skaper sG mye fortetting at det oppveier kvalitetene til strgket som gdr
tapt».

Bebyggelsesstrukturen og tomtestrukturen planen apner for, tilsvarer byggemgnsteret sgr for
planomradet, og er slik sett i trad med bestemmelsen i arealdelen. Planforslaget legger imidlertid delvis til
rette for blokkbebyggelse, noe som etter definisjonen av «blokkbebyggelse» ikke finnes i neeromradet i
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dag. «Blokkbebyggelsen» planen apner for skiller seg allikevel ikke vesentlig fra den gvrige tette
bebyggelsen i omradet, og vil opparbeides med volumoppbygging, farger og materialvalg som tilsvarer
rekkehusene innenfor planomradet. Det er ikke gnskelig & fgre opp «tradisjonelle blokker», som ville ha
blitt oppfattet som fremmedelementer i dette omradet.

Hensikten med 3 fgre opp blokker er delvis @ kunne Igse parkering i P-kjeller. Dette er en kvalitet for bade
beboere og naermiljg, som vil vaere vanskelig @ bekoste i samband med tradisjonell rekkehusbebyggelse.
Leilighetsbygg vil ogsa bidra med variasjon til boligtilbudet i omradet, slik at for eksempel enslige eller eldre
i stgrre grad vil kunne bosette seg i omradet. Med en aldrende befolkning, vil behovet for lettstelte
boenheter, gjerne i eksisterende bomiljger, gke. Blokkleiligheter vil ogsa vaere rimeligere enn rekkehusene,
slik at kvaliteter som kveldssol og utsikt ikke bare vil vaere forbeholdt folk som har rad til de dyreste boligene
pa markedet. Variasjon i beboersammensettingen er ogsa ofte ngkkelen til et godt bomiljg.

Den foreslatte bebyggelsen vil ligge der det i dag er store industribygg som er adskilt fra eksisterende
boligomrader med vegetasjon. Slik sett legger planen opp til at det etableres et nytt isolert boligomrade til
fordel for graomrader, i motsetning til fortetting av en eneboligtomt i et etablert eneboligstrgk.

Planen bidrar med en form for fortetting som i liten grad endrer strgkskarakteren, eller fgrer til at
kvalitetene i naeromradet gar tapt. | stedet bidrar Igsningen til en forskjgnning av omradet,
tilgjengeliggjgring av strandsonen, samt at flere vil ha mulighet til & bosette seg i et attraktivt boligomrade.

Friomrade

Arealet langs sjgen er lagt ut som «friomrade» i kommuneplanens arealdel 2023 — 2035, mens arealet
inngar som «naturomrade» (GN1) i denne planen. Begrunnelsen for dette avviket er at omradet i sveert
liten grad skal tilrettelegges. Det tillates enkel tilrettelegging i form av stier og benker, men ellers skal
omradet framsta som et naturomrade.

4.2 Gjeldende reguleringsplaner
Det varslede planomradet er regulert i dag. Ved et vedtak av denne planen, vil tilsvarende deler av
eksisterende planer (se under) erstattes.

Planomradet er i hovedsak regulert til industriformal (reguleringsplan nr. 1), med unntak av Skarvveien i
nordgst, som er regulert til felles avkjgrsel og felles grgntareal (plan nr. 2).

Figur 2. Gjeldende reguleringssituasjon i
omradet, mars 2025.

1. Endring av _requleringsplan for
Jyteskjzer. Nasjonal arealplan-ID.:
3107 61. Vedtatt 18.02.1973

2. Requleringsplan for gnr. 425, bnr.
178, Vestsiden av Mdkeveien.
Nasjonal arealplan-ID.: 3107 568.
Vedtatt 08.11.2007
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4.3 Tilgrensende planer

Bade planomradet og tilstgtende omrader er regulert. Detaljregulering av Tankodden og Reguleringsplan
for Langgya vest viser mulige stiforbindelser inn mot Makeveien 6-10. Det kunne vaert naturlig a binde disse
sammen via planomradet. Av hensyn til naturmangfoldet er ikke dette gjort.

Figur 3. Tilgrensende reguleringsplaner:

1. Planforslaget

2. Requleringsplan for gnr. 425,
bnr. 178, Vestsiden av
Mdkeveien. Nasjonal arealplan-
ID.: 3107 568. Vedtatt
08.11.2007

3. Detaljrequlering for Mdkeveien
12. Nasjonal arealplan-ID.: 3107
1041, vedtatt 18.10.2012

4. Detaljrequlering for Tankodden.
Nasjonal arealplan-ID.: 3107
447, vedtatt 21.06.2012

5. Requleringsplan for @stsiden av
Mdkeveien. Nasjonal arealplan-
ID.: 3107 296, vedtatt
22.06.1989

6. Requleringsplan for Langgya
vest. Nasjonal arealplan-ID.:
3107 548, vedtatt 17.11.2005

4.4 Temaplaner

4.4.1 Kommunedelplan for klima, vedtatt 05.09.2019.

Klimaplanens strategi for a bidra til 3 lgse klimautfordringene er a legge til rette for utbygging av en mer
kompakt by der arealutnyttelsen er hgyest i sentrumsomradet og neert kollektivknutepunkt.

Planomradet ligger innenfor kommunens tettstedsomrade og naer den viktigste kollektivaksen pa Krakergy.
Planen ligger utenfor konsesjonsomrade for fjernvarme. Gjennom utarbeidelsen av planen, har det veert et
mal a tilrettelegge for at en stgrre andel av dagens reiser skal tas pa sykkel, samtidig som bilbruken
reduseres. Ett eksempel pa tiltak som konkret er gjort i skisseprosjektet, er at det blant annet for mange av
rekkehusene er sveert god mulighet for sykkelparkering rett utenfor dgren, mens bilparkering en trukket
vekk fra husene. Dette gir lav terskel for a velge sykkelen framfor bilen. Planen vil ogsa tilrettelegge for
ladepunkter for elbiler. @vrige lgsninger redegjgres for i kapittel 6.
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4.4.2 Plan for hovedsykkelveier i Sarpsborg og Fredrikstad (2017).

A,
P AL Bathavna

Det er et mal om a tilrettelegge for at en stgrre andel av sabna WPV
dagens reiser skal tas pa sykkel. g
-,
Sykkeltrase «13 - Langgyruta» i sykkelhovedplanen gar Holieg
. . ° Krossnes Glombo
langs Langgyveien og via Glombo naer planomradet. )k
Sykkeltrasé «2 — Krakergy kirke — Lisleby» er ogsa et % g / Wg‘f
relevant alternativ mot sentrum. Disse er forbundet via bt S Ji
gang/sykkelvei ved Rgd skole. : //:’\/ -
. . / /
Det er i all hovedsak opparbeidet egen gang- og Sl S\
Redsbukte>=/ f
sykkelveiinn til Fredrikstad sentrum. Makeveien ‘f m,lf
6_" 0 O . 3 | Enhusfjellet
B |
Figur 4. Utsnitt av plan for hovedsykkelveier i Sarpsborg og o | Blandet sykkel/fotgjenger
Fredrikstad., 2017. & Blandet sykkel/bil

4.4.3 Overvannsrammeplan, vedtatt 08.11.2007

Malet med overvannsrammeplanen er a skape en bevissthet blant kommunale og private utbyggere om
overvannsproblematikk og overvannshandtering etter moderne ideer om baerekraftige prinsipper.

Deler av planomradet ligger innenfor hensynssone Flomfare i gjeldende kommuneplan.

All framtidig bebyggelse innenfor planomradet skal utformes og prosjekteres for a ikke bidra med gkt
avrenning, samtidig som bebyggelsen ma beskyttes mot de eksisterende flomveiene. Anlegget
dimensjoneres for a kunne handtere framtidige gkte nedbgrsmengder.

4.4.4 Trafikksikkerhetsplan

Arbeid med trafikksikkerhet er prioritert i Fredrikstad gjennom mange ar. Trafikksikkerhetsplanen gir
grunnlaget for utvikling og prioritering av strategier og tiltak. Til grunn ligger regjeringens nullvisjon — en
langsiktig visjon om null drepte og livsvarig skadde i trafikken.

4.4.5 Normaler for utomhusanlegg i Fredrikstad

Denne normalen utdyper kommuneplanen nar det kommer til kvalitetskrav for uteoppholdsarealer og
utomhusplan.

Normaler for utomhusanlegg stiller krav til areal, funksjoner, fysisk utforming for utomhusarealer i
Fredrikstad kommune. Normalen gjelder for rekreasjons-, leke- og aktivitetsomrader som eies av/overdras
til/eller forvaltes av Fredrikstad kommune. Normalen kommer ogsa til anvendelse ved rehabilitering av
natur ved ulike inngrep utenfor bebygde omrader.

4.5 Statlige planretningslinjer/rammer/fgringer
Fglgende nasjonale retningslinjer er relevante for utarbeidelsen av planforslaget:

4,5.1 Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesse i planleggingen (1995):

Relevant for planforslaget er gnsket om at det skal finnes trygge uteoppholdsarealer hvor barn kan utfolde
seg og skape sitt eget lekemiljg. Forholdene ligger godt til rette for d etablere skjermede felles lekearealer
og arealer innenfor det aktuelle byggeomradet.

4.5.2 Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2025):

Et hovedmal er at arealbruk og transportsystem skal utvikles slik at de fremmer samfunnsgkonomisk
effektiv ressursutnyttelse med miljpmessige gode Igsninger, trygge lokalsamfunn og bomiljg, god
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trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling med et langsiktig, beaerekraftig perspektiv i planleggingen.
Planomradet ligger i tettstedsomradet naer hovedkollektivakse og hovedsykkelveier, og det vil vaere enkelt
a etablere boliger i trdd med malsettingene i de statlige retningslinjene i dette omradet. Det vil likevel vaere
relevant a gjgre grep for 4 tilrettelegge for at hverdagsreisene som det nye boligomradet genererer tas til
fots, pa sykkel eller med elbil.

4.5.3 Statlige planretningslinjer for klima- og energi (2024).

Hovedmalet med planretningslinjen, i likhet med den kommunale planen «Kommunedelplan for klima», er
3 bidra til & redusere utslippet av klimagasser. Retningslinjene har til hensikt @ redusere utslippet av
klimagasser gjennom tiltak som blant annet fremmer energieffektivisering i bygg, klimavennlige
transportformer og reduserer andelen fossile energibaerere.

Det skal etableres konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse i planomradet, noe som i seg selv er
en areal- og energieffektiv boligform. Utbyggingen vil skje i henhold til gjeldende regelverk med henhold til
energikrav.

4.5.4 Nasjonale forventningar til regional og kommunal planlegging 2023 - 2027.

Regjeringen skal hvert fjerde ar definere sin forventning til kommunal og regional planlegging.
Forventningene samstilles i et retningsgivende dokument som har til hensikt a bidra til gode og effektive
planprosesser, en baerekraftig areal- og samfunnsutvikling samt attraktive og klimavennlige by- og
tettstedsomrader.

Regjeringen trekker fram fem hovedmalsettinger, som igjen baserer seg pa 72 uttalte forventninger som i
varierende grad er aktuelt for dette planarbeidet.

1. Samordning og samarbeid i planlegginga
Trygge og inkluderande lokalsamfunn
Velferd og berekraftig verdiskaping
Klima, natur og miljg for framtida
Samfunnstryggleik og beredskap

uis W

Regjeringen har i tillegg bestemt at FNs 17 baerekraftmal blir en del av grunnlaget for samfunns- og
arealplanleggingen i Norge.

4.5.5 Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen (2021)

Formalet med disse retningslinjene er a tydeliggjgre nasjonal arealpolitikk i 100-metersbeltet langs sjgen.
Malet er a ivareta allmenne interesser og unnga uheldig bygging langs sjgen, jfr. forbudet mot tiltak i 100-
metersbeltet langs sjgen i § 1-8 i plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 (plan- og bygningsloven).
Det skal giennomfgres en sterkere geografisk differensiering, der vernet gjgres strengest i sentrale omrader
der presset pa arealene er stort.

| plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 er bestemmelsen om forbud mot bygging og andre tiltak i 100-
metersbeltet langs sjgen klargjort og strammet inn. | § 1-8 fgrste ledd framgar uttrykkelig at det i 100-
metersbeltet skal tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne
interesser.

Retningslinjene utdyper loven og gir statlige fgringer for kommunenes og fylkeskommunenes planlegging.

Byggeomradet avsatt i kommuneplanen til nye boliger, ligger om lag 50 meter fra elvekanten. Det gir
strenge fgringer for utforming av bebyggelsen med henhold til byggehgyder naermest sjgen, fjernvirkning
fra sj@, og bevaring av eksisterende og stedstypisk vegetasjon. Dette er hensyntatt i skisseprosjektet som
folger reguleringsplanen, og i reguleringsbestemmelsene.
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5 Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

5.1 Beliggenhet

5.1.1 Beliggenhet

Planomradet ligger pa Langgya, i et veletablert og populaert boligomrade om lag 3 km fra Fredrikstad
sentrum. 500 meter nord for Makeveien 6-10 ligger det som ifglge kommuneplanens arealdel vil bli det nye
byfergestoppet pa Langgya. Det nye boligomradet ligger ogsa naer stamnettet for buss i Fredrikstad.

Planomradet ligger innenfor tettstedet i kommunen, naert stamnett for buss, hovedsykkeltrasé, skoler,
barnehager og med dagligvarehandel innenfor gang- og sykkelavstand. | tillegg har byggeomradet utsikt
mot Vesterelvas utlgp og Oslofjorden, samt sveert gode solforhold, og naerhet til rekreasjonsomrader i skog
og langs kyst. Beliggenheten ma dermed kunne betegnes som svaert god for et nytt boligomrade.

Figur 5. Lokalisering av planomradet i Fredrikstad.
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5.1.2 Avgrensning og st@rrelse pa planomradet

Figur 6. Kartutsnittet viser hvordan
plangrensen har endret seg gjennom
planprosessen.

Den rgde linjen viser den opprinnelig

varslede plangrensen, mens den bld linjen
viser avgrensningen av endelig planforslag,
der det er tatt inn et areal som ble || __owe Varslet plangrense
tilleggsvarslet for G kunne regulere fortau = ==== Revidert plangrense
langs Mdkeveien. Eiendomsgrense N
- —— — T .”.'

Det varslede planomradet omfatter gnr/bnr 425/191, 425/194, 425/576, 425/421 og 425/19. Det
opprinnelig varslede planomradet utgjorde 39,4 dekar. For a ivareta etablering av fortau fra Makeveien og
ned til planlagt naermiljgpark, ble det utfgrt en tilleggsvarsling som omfattet det aktuelle omradet for fortau
syd for prosjektet. Endelig regulert planomrade utgjgr 38,4 dekar. Endringen framgar i kartet over.

Den varslede plan-avgrensningen korresponderer i all hovedsak med reguleringsplanomradet innenfor
reguleringsplanen for omradet (Reguleringsendring for Jyteskjaer, nasjonal plan-ID.: 3107 61, vedtatt
18.02.1973), og gjennomfgringssone H810 - krav om felles planlegging for Makeveien i ny
kommuneplanens arealdel (2023-2035). | tillegg er det lagt til ekstra areal langs Makeveien for & ivareta
sikt og adkomstforhold.
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5.2 Dagens arealbruk og tilstgtende arealbruk

Det aktuelle byggeomradet bestdr i hovedsak av tre store lager/industribygg pa relativt flate og delvis
asfalterte tomter, delvis plassert pa fyllinger. Naeringsomradene ligger hgyere enn adkomstene i
Makeveien, med en terrengforskjell pa tre til seks meter. Dagens industrifelter er adskilt fra hverandre med
belter av stedstypisk skogsvegetasjon som furu, bjgrk og rogn, og der det naturlige terrenget er bevart.
Oppe pa naringsfeltene er det fantastisk utsikt mot utlgpet av Vesterelva og havet. Omradet har flotte
solforhold, med sol hele dagen og kveldssol. | Makeveien 10 finnes det ogsa en leilighet i naeringsbygget.

Tilstgtende omrader i nord, gst og syd bestar av boligomrader med konsentrert smahusbebyggelse. Langs
byggeomradets vestside renner Vesterelva med det vestre Igpet av innseilingen til Fredrikstad, adskilt fra
byggeomradet med et kommunalt eid skogsbelte.

Figur 7. Planomrddet sett fra gst - mellom Mdkeveien og Vesterelva.

5.3 Stedets karakter

5.3.1 Struktur og estetikk/ byform

De tre store nzeringsbyggene innenfor planomradet ligger i dag som et fremmedelement i et omrade som
ellers er utbygget til boligbebyggelse gjennom de tre siste tidarene. Naeringsbyggene er bygget ut pa 80-
tallet, og har huset ulike bedrifter gjennom arenes lgp, men i seerdeleshet bedriften Hamax, som la ned sin
virksomhet pa Krakergy i 2008. Naeringsbyggene er oppfgrt som enkle industribygg, og tenkes revet.
Boligbebyggelsen nord og syd for planomradet er bygget ut pa 2000-tallet, mens boligene @st for
Makeveien ble utbygget pa 90-tallet.

Byggene er anlagt pa delvis fylling og delvis nedsprengt fjell, som gj@r terrenget relativt flatt i deler av
planomradet. | tomtenes randsoner er det bevart opprinnelig vegetasjon og terreng.

Typologien i tilstgtende boligomrader, er i hovedsak varianter av konsentrert smahusbebyggelse, fra
rekkehus i 2-3 etasjer i syd og delvis gst, og lavblokker i to etasjer i nord. Det ligger ogsa enkelte eneboliger
langs Makeveien. Boligene i nord og syd har flate tak og framstar som varianter av murbebyggelse, mens
boligene gst for Makeveien har ulike former for saltak, og i hovedsak tre som fasademateriale.
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Figur 8. Mdkeveien 6-10 — transformasjonsomrdde i eksisterende boligomréde.
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5.3.2 Eksisterende bebyggelse

Innenfor det varslede planomradet
ligger det i dag eldre nzeringsbebyggelse
som er endret i flere omganger ettersom
behovene til bedriftene innenfor
omradet har endret seg over tid.
Beliggenheten her gjgr omradet lite
egnet til produksjon, da det ligger midt
inne i et boligomrade.

Naeringsbebyggelsen i Makeveien 6
lengst sgr i planomradet har
platekledning og teglfasade, og har en
hgyde pa om lag 6 meter. Bygget huser i
dag ulike bedrifter, blant annet en
solavskjermingsbedrift. Bygget er fra
1988, og tenkes revet.

Nzeringsbebyggelsen i Makeveien 8 midt
i planomradet har ogsa en hgyde pa om
lag 6 meter, og er et enkelt naeringsbygg
med plater i retardert betong. Bygget er
fra 1970, i darlig stand og tenkes revet.

Naeringsbebyggelsen i Makeveien 10
lengst nord i planomradet er fra 1982, i
to etasjer og opp til 7 meter. Bygget
ligger tett pa bolighebyggelsen i nord
med 7,5 meter avstand fra fasadeliv til
fasadeliv. Bebyggelsen er i darlig stand
og lite egnet til produksjon. Bebyggelsen
huser ogsa en leilighet i deler av andre
etasje. Bebyggelsen tenkes revet.

Det er ingen SEFRAK-registrerte bygg
innenfor planomradet.

Boligomradet nord for planomradet
bestar av sameiet Ankerodden, og
bebyggelsen naermest planomradet
bestar av lavblokker pd to etasjer med
fire leiligheter per bygg. Disse ligger tett
pa  eksisterende  neeringsbygg i
Makeveien 10 (under 8 meter).

Figur 9. Fotografiene viser eksisterende bebyggelse i

planomrade.
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Langs planomradet i Makeveien ligger eneboliger og konsentrert smahusbebyggelse i to etasjer, delvis bak
en jordvoll/isolasjonsbelte med grgnnstruktur og hgye hekker, muligens anlagt pa grunn av stgy og behov
for skjerming knyttet til den tidligere industrivirksomheten i Makeveien 6-10. Syd for planomradet ligger
Vestre Langgyasen sameie, som bestar av konsentrert smahusbebyggelse i to til tre etasjer.

Mdkeveien.
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5.4 Landskap

5.4.1 Topografi og landskap

Det varslede planomradet ligger langs Vesterelva. De aktuelle byggeomradene ligger pa delvis fylling og
delvis nedsprengt fjell, og framstar relativt flate. | eiendommenes randsoner ligger det naturlige terrenget
av granittfjell bevart med synlig fjell i dagen, furuskog og blabzerlyng. Alle eiendommene ligger hgyere enn
selve Makeveien. Makeveien 6 og 8 (ca. 13,5 m 0.h.) ligger 3-4 meter over veien mens Makeveien 10 ligger
enda et par meter hgyere, opp mot ca. 16 m o.h. Deler av byggeomradet er asfaltert.

Langs planomradets vestside er opprinnelig terreng og vegetasjon bevart. Her er det delvis bratt og karrig,
og noen steder lite framkommelig. For a fglge stiene som gar langs vannet, fordrer det god fysikk. Det er
flere flotte sma viker og fjellhyller i skogsomradet langs vannet som egner seg for en rast.

Figur 11. Vannkanten langs planomrddet.

5.4.2 Solforhold

Byggeomradene er flate, med lite som skygger annet enn stedlig vegetasjon. Solforholdene for alle
byggeomradene er svaert gode, med sol hele dagen og kveldssol i vest, der ogsa utsikten mot utlgpet av
Vesterelva er.

Se ellers sol- og skyggediagrammer for den nye bebyggelsen, vedlegg 4.

5.4.3 Lokalklima

Planomradet ligger relativt hgyt i landskapet og vil vaere eksponert for den dominerende vindretningen fra
syd-sydvest, selv om eksisterende vegetasjon i skogsbeltet, samt ny bebyggelse vil lune noe for vind. Dette

har veert viktige momenter @ hensynta ved planleggingen av uteplasser for de nye boligene i
skisseprosjektet.

5.4.4 Estetisk og kulturell verdi

Det varslede planomradet rommer lagerbygg fra om lag 1970 til slutten av 1980-tallet. Byggene har
hovedsakelig lav teknisk stand, og rundt byggene er det mye avfall av ulik sort, hensatte biler m.m.
Bebyggelsen iseg selv har ingen stor estetisk eller kulturell verdi. Landskapet langs elva, utsikten samt deler
av eksisterende vegetasjon og terreng er derimot vakkert og har stort potensiale som neerturterreng. Dette
er hensyntatt og planlegges tilgjengeliggjort for offentligheten i stgrre grad.
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5.5 Kulturminner og kulturmiljg

Det er ikke registrert automatisk fredete kulturminner innenfor planomradet. Avdeling kulturarv i Viken
fylkeskommune ble varslet ved oppstart av planarbeidet, og har konkludert med at det ikke er behov for
arkeologiske registreringer. Det er heller ikke nyere tids kulturminner innenfor planomradet. Eksisterende
bolighebyggelse ivaretas ved a tilpasse prosjektet til omgivelsene, se kapittel 6.

5.6 Naturverdier

Figur 12 Omrddet skravert i grent langs elvekanten er
registrert som et omrdde med svartor-strandskog.

Kilde: Naturbase, miljgdirektoratet.

Det er i naturbase (ID BN 00068275, Kuskjeer) registrert et omrade med rik sump- og kildeskog i form av
svartor-strandskog, langs elvekanten. Dette er en truet vegetasjonstype. Det vil ikke gjgres inngrep i disse
omradene, og omradet ligger ulendt til, slik at det er lite sannsynlig at det vil bli seerlig med ferdsel her. Ut
over dette er det ikke registrert verneinteresser i omradet.

Det er ikke registrert naturverdier innenfor byggeomradet, men eksisterende og stedegen vegetasjon i
skogsbeltene mellom eksisterende naeringsbebyggelse sgkes ivaretatt som en kvalitet og integrert del av
uteomradene i selve byggeprosjektet. Landskapsarkitekt i prosjektet, LALA Tgyen har befart omradet og
markert ut enkelttreer av spesiell verdi som er sgkt ivaretatt i prosjektet. Disse ligger i felter for
grgnnstruktur og skal dermed veaere sikret i planen.

En utbygging i omradet vil ikke fortrenge eller pavirke naturverdier innenfor planomradet eller i
influensomradene. Omradet er befart, og kommunens kartlgsning, samt miljgdirektoratets kartlgsning
naturbase.no er sjekket. Multiconsult AS har befart omradet for a kvalitetssikre at ikke tidligere ukjente
naturverdier er oversett, og har laget en utfyllende rapport om planomradets naturverdier, se vedlegg 10.

5.7 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteomrader

| dag er det fa spor etter bruk av skogsomradene langs vannkanten. Terrenget er brattlendt langs vannet,
men det er fullt mulig a ta seg fram om en er i god form. | de slakeste traseene ned mot vannet er det
enkelte steder tillgp til stier, og enkelte steder er det lagt opp noen klopper til & ga pa. Det er flere fine
hyller i berget, flotte traer a ta en rast under, og potensialer for gode utkikkspunkter langs kystlinjen.

Muligheten for a bruke strandsonen er i dag begrenset pa grunn av manglende fysisk tilrettelegging og fordi
arealbruken i omradet ikke innbyr til rekreasjon. Med enkel tilrettelegging kan tilgjengeligheten for
allmennheten bedres.
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5.8 Landbruk

Det aktuelle planomradet er ikke oppdyrket eller dyrkbart, og har dermed ingen landbruksmessig interesse.

5.9 Trafikkforhold

Planomradet ligger 3 km sydvest for sentrum, langs hovedkollektivaksen pa Krakergy, og med gode
sykkelforbindelser inn mot byen. Det er ogsa lagt opp til et framtidig fergestopp for byfergen i
kommuneplanens arealdel. Det er dermed gode muligheter for at reiser til og fra jobb i sentrumsomradet
kan gjgres uten behov for personbil. Den planlagte utviklingen av en ny bydel pa FMV nordvest pa Krakergy,
rykker ogsa sentrum naermere planomradet pa Langgya.

Figur 13. Gangavstand til dagligdagse gjgremdl. Pilene viser ikke «luftavstand», men reell gangtid og gangavstand (sykkelavstand
til sentrum).

5.9.1 Kjgreatkomst

Planomradet nas fra Langgyveien (Fv1114) via en rundkjgring i denne og deretter ved & svinge av pa
Makeveien, og fglge denne ca. 200 meter til atkomstene til de ulike byggeomradene innenfor planomradet.
Makeveien 6, 8 og 10 har i dag egne adkomster fra Makeveien. Korteste kjgrevei til Fredrikstad sentrum
skjer via Glombo og FMV-omradet, og tar om lag 6 minutter.

5.9.2 Veisystem

Fylkesvei 1114, Langgyveien, har fartsgrense 50km/t. Langs Langgyveien er det etablert gang- og sykkelvei.
Makeveien er kommunal, og har fartsgrense 30km/t. Det er etablert fortau fra rundkjgringen og fram til
Makekollen syd for planomradet. | Makeveien forbi planomradet deler biler, sykkel og gdende i dag trasé.

5.9.3 Trafikkmengde

Trafikkmengden i Langgyveien fram til rundkjgringen der en tar av til Makeveien, ble for 2023 beregnet til
en ADT pd 2500 (SVV Vegatlas). Trafikkmengden for Makeveien er ikke registrert, men veien leder kun til
boligomrader samt batforeningen nord for planomradet. Det er lite gjennomgangstrafikk forbi
planomradet, selv om trafikken sannsynligvis tar seg noe opp i sommerhalvaret, knyttet til bruk av
smabathavnen. Noe transportvirksomhet med stgrre biler og lastebil forekommer i dag i Makeveien
grunnet naeringsvirksomhetene i Makeveien 6-10.
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5.9.4 Ulykkessituasjon

VESTERELVA ... Det er registrert én trafikkulykke i umiddelbar nzerhet til planomradet, i
L b 8 rundkjgringen i Langgyveien. Denne skjedde en onsdags formiddag i
,"_‘;\;: i . august 2001, og var en mgteulykke mellom en buss og en bil, da det ble
) $ ; foretatt en venstresving foran kjgrende i motsatt retning. En person (i
: LN
. VAol e B bussen) ble lettere skadet.
! MAKEVEIEN ¢ / L
1 6-10 b
1 "
1
’
|‘ "
\ ’
\‘ ’l
P Figur 14. Vegvesenets registreringer av ulykker nzer planomrddet. Det er her registrert
en ulykke med personskade, her vist med et grgnt punkt ved rundkjgringen mot
Langayveien.

5.9.5 Trafikksikkerhet for myke trafikanter

| Makeveien forbi planomradet deler gaende, syklende og kjgrende trasé. Veiens fartsgrense er 30km/t,
men det vil i mange tilfeller vaere naturlig a senke farten ned i gangfart her pa grunn av myke trafikanter.

Skarvveien er en bratt atkomstvei opp til Sameiet Ankerodden ved Makeveien 10, og beboere langs denne
beskriver i sine innspill at mangel pa fortau kombinert med terrengforholdene er en utfordring i denne
veien.

5.9.6 Kollektivtilbud

Planomradet ligger naer hovedkollektivaksen pa Krakergy mot Fredrikstad sentrum. Naermeste busstopp
med hyppige avganger mot Fredrikstad sentrum er Langgyasen snuplass, som ligger 250 meter fra
planomradet. Her er det avganger om lag hver time pa dagtid og hver halv time i rushtidene. Bussturen til
bussterminalen i sentrum tar om lag 12 minutter, og siste buss mot byen gar ca. klokken 23.00.

I ny kommuneplan er det lagt inn et nytt byfergestopp 450 meter nord for planomradet. Da mange i
omradet arbeider i sentrum, ville dette veert et svaert viktig tilbud for beboerne pa Langgya, i tillegg til en
viktig forbindelse for allmenheten for a gke tilgjengeligheten ut til den fantastiske Krakergyskjaergarden,
sydvest for Krakergy.

5.9.7 Eksisterende parkeringsforhold

| dag parkerer bedriftene som holder til i naeringsbebyggelsen fritt pa de store asfaltflatene innenfor
eiendommene. Det star ogsa flere biler hensatt pa tomtene.

Omkringliggende boligbebyggelse har ulike parkeringslgsninger, fra felles carporter, egne carporter eller
flateparkering tilknyttet egen bolig. Pa befaringer har det framstatt som om villparkering langs Makeveien
ikke forekommer i utstrakt grad.

5.10 Barns interesser

Stgrsteparten av det varslede planomrddet er i dag uegnet for barns lek. Her er det asfalterte flater som i
stgrst grad benyttes til parkering, hensetting av avfall og lagervirksomhet. Unntaket er skogsdragene
gjiennom omradet, som i dag framstar som lite brukt til opphold. Skogsdraget sgr for Makeveien 6 er her i
en sarstilling, da Vestre Langgyasen sameie har en lekeplass liggende langs skogbrynet helt nord pa
sameiets tomt, og skogen her benyttes til frilek av barna i sameiet.
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Som tidligere beskrevet er skogsomradet langs vannet tilsynelatende lite i bruk. | dag ligger lagerbyggene
som en barriere mellom Makeveien og kysten, og det er ikke tydelige forbindelser i gst-vest-retning som
inviterer til bruk av kystlinjen. Terrengforskjellene er ogsa store, noe som skaper en forsterket barriere.

Etter utbygging vil nabolaget fa nye og varierte lekeomrader for ulike aldersgrupper innenfor planomradet,
og samtidig tilgjengeliggjgres skogsdrag og kystlinje i stgrre grad enn det som er tilfellet i dag.
Boligomradene vest for Makeveien vil bindes sammen med nye gangforbindelser, noe som vil gjgre det
lettere for barna a bevege seg trafikksikkert mellom nabolagene.

P3 medvirkningsmgtet som ble avholdt 9.juni 2021 ble naboer forespurt om barns bruk av omradet i dag.
Det kom fram at barn i liten grad bruker omradet, fordi det i dag er uegnet for barns bruk, men at
skogsdragene i noen grad brukes til & se etter pinnsvin og ekorn, klatring i treer, og da det var mer skog pa
Lang@ya, ble det bygget hytter i traerne. Det var stor interesse for & bedre lekeomradene i omradet slik som
reguleringsplanen legger opp til, og positiv respons pa a integrere lekeomradene som en del av
skogsomradene og a gi disse et «naturlig preg».

Nytt fortau vil ogsa gjgre det mer trafikksikkert for barn a bevege seg i nabolaget mellom lekeomradene
innenfor planomradet, Langgyasen aktivitetspark og lekeplassen i Gragasveien.

En boligutbygging her vil ikke skje pa bekostning av barns mulighet for utfoldelse, men heller bedre
situasjonen for barna i omradet.

Se ogsa vedlegg nr. 15, «Rapport, medvirkning Krakergy ungdomsskole.»

5.11 Sosial infrastruktur

5.11.1 Skolekapasitet

Fredrikstad er en vekstkommune, og mye av veksten skal skje pa Krakergy, naermere bestemt pa FMV, som
en utvidelse av byens sentrum. Skolekapasiteten pa Krakergy er presset i dag.

Kommuneadministrasjonen arbeider med en «Plan for skolebygg mot 2040». | arbeidet med denne har det
veert skissert ulike Igsninger for 3 gke skolekapasiteten pa Krakergy, blant annet ved & bygge ny
ungdomsskole for hele Krakergy. | skrivende stund er planen utsatt av bystyret. Endelig I@sning for 8 bedre
skolekapasiteten er derfor uavklart.

Planomrddet ligger innenfor det som i dag er inntakssonene til Rgd barneskole (1,5 km unna planomradet)
og Krakergy ungdomsskole (2 km). En realisering av prosjektet vil kunne gke etterspgrselen for skoleplasser,
men boligutbygging innenfor planomradet er lagt inn i kommunens boligbyggeprogram med 65 boenheter,
og dermed tatt hgyde for i kommunens beregninger for framtidig behov for skoleplasser. Antallet
boenheter i skisseprosjektet som fglger reguleringsplanen ligger rundt 80 boenheter, men det legges opp
til varierte boligtyper, der det er lite trolig at de minste boligtypene vil tiltrekke seg barnefamilier i szerlig
grad.

Boligbyggeprogrammet er et verktgy kommunen benytter seg av for & dimensjonere skolekapasiteten i
kommunen, og er ikke juridisk bindende. En utbygging i Makeveien i trdd med planforslaget er dermed
dimensjonert for i kommunens beregninger for skolekapasitet.

Tall for skolekapasiteten i november 2025, viser at Rgd barneskole har en oppfyllingsgrad pa 75%, noe som
innebeerer at skolen har kapasitet til & betjene 458 nye boenheter. Den andre barneskolen sentralt pa
Krakergy, Rgdsmyra skole, er ogsa fylt opp 84%, noe som tilsvarer en kapasitet pa 541 nye boenheter.
Inntaksomradet mellom disse to skolene justeres for a utnytte ledig kapasitet. Krdkergy ungdomsskole er
derimot 96% full, noe som tilsvarer en kapasitet pa 211 nye boenheter. P4 FMV-omradet pa nordre
Krakergy, skal det avsettes tomter bdde til ny barneskole og ny ungdomsskole, noe som vil endre
inntakssonene og skolesituasjonen og sannsynligvis gi bedre kapasitet til naerskolene pa Langgya, men det
er usikkert hvor langt fram i tid disse skoleutbyggingene ligger.
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5.11.2 Barnehagedekning

Nzermeste barnehager er Langgyasen barnehage (350 meter fra planomradet), Fotspor barnehage (1,5 km)
og Tgrkopp FUS-barnehage (1,5 km). Fgrstnevnte er kommunal, mens de to siste er private.

Fredrikstad kommune har i dag full barnehagedekning.

5.11.3 Levekar og folkehelse

Levekdr og folkehelse er sammensatte tema som bestemmes av mange parametere. | denne
reguleringsplanen kan levekarene for eksempel settes inn i en fysisk, gkonomisk og psykososial
sammenheng. Fredrikstad kommune har gjennom sin levekarsrapport for 2022 rangert levekarene i ulike
soner, basert pa 19 levekarsparametere:

1 Barneandel 10 Personer i lavinntektshusholdninger
2 Innvandring 11 Barn i lavinntektshusholdninger
3 Lav utdanning 12 Registrert arbeidsledighet
4 Hgy utdanning 13 Registrert ungdomsledighet
5 Ikke oppnadd kompetanse 14 Mottakere av AAP
6 Barn med enslige foreldre 15 Sosialhjelpsmottakere
7 Antall aleneboere 16 Utflyttinger
8 Unge ufgrepensjonister 17 Barneutflyttinger
9 Medianinntekt etter skatt 18 Andel leide boliger
19 Boligtyper

Planomradet ligger innenfor levekarssonen «Glombo/Langgya». Levekdrundersgkelsen viser store
kontraster i levekarene innenfor kommunen, og Glombo/Langgya kommer godt ut av undersgkelsen.
Rangeringskalaen gar fra 1 —40, der lave tall beskriver gode levevilkar. Rangeringeni kommunen som helhet
varierer fra 7,33 til 38,25. | denne sammenhengen havner den aktuelle levekarssonen «Glombo/Langgya»
pa 10,50 poeng — eller 6. plass av 40. Levekarssonen havner dermed hgyt pa rangeringen.

Sonen har en stor andel eneboliger, lav andel barneutflyttinger og flyttinger for gvrig, de fleste eier boligen
sin, og fa mottar stgnad fra NAV i ulike former. Beboere i gruppen 30-39 d&r har hgy utdanning, og
husholdningenes inntekt er relativt hgy sett i Fredrikstad-sammenheng. Innvandrerandelen er lav, og
barneandelen hgy. Ved a tilrettelegge for konsentrert smahusbebyggelse og leiligheter, vil prosjektet kunne
sgrge for at ogsa nye beboergrupper vil kunne flytte til omradet.

5.12 Universell tilgjengelighet

Deler av den planlagte bebyggelsesformen og formalene krever at tiltak innenfor planomradet opparbeides
med universell tilgjengelighet. Mye felles uteoppholdsareal pa bakkeplan vil ogsa tilgjengeliggjgres og
opparbeides universelt tilgjengelig. Uteoppholdsareal innenfor planomradet som bestar av skog vil naturlig
nok ikke alle steder kunne vaere forenlig med universell tilgjengelighet, men det er et mal at ogsa disse
stedene skal tilgjengeliggjgres. Internvei nord-syd gjennom planomradet vil opparbeides universelt
tilgjengelig.

Kommuneplanens bestemmelser inneholder en retningslinje om at minst 50 prosent av alle nye boenheter
skal veere tilgjengelige, ved at alle hovedfunksjoner skal ligge pa inngangsplan. Med hovedfunksjoner
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menes stue, kjgkken, soverom og bad. Dette er hensyntatt i skisseprosjektet som fglger planen, ved at
samtlige leiligheter er tilgjengelige, og flere av rekkehusene kan bygges som tilgjengelige. Se kapittel 6.

5.13 Teknisk infrastruktur

5.13.1 Vann og avlgp

Multiconsult AS har laget en vann- avigp og
overvannshandteringspremissrapport som underlag for
detaljreguleringen. Informasjon knyttet til vann og avlgp er hentet fra
denne. Se vedlegg 13.

Det ligger eksisterende kommunale VA-anlegg langs Makeveien gst for
tiltaksomradet, se figur til hgyre. Det er separert VA system med V1225
PVC, SP 200 PVC og OV400 PVC. Kommunen opplyser at nettet er
ganske nytt.

Figur 15. Utsnitt av kart som viser eksisterende ledningsnett for vann, overvann og
avlgp. Kartet er hentet fra vedlegg 13, « VOA — Premissrapport».

5.13.2 Transformatorstasjon

Norgesnett AS drifter eksisterende ledningsnett i neeromradet. Det ligger en trafo innenfor planomradet,
pa gnr. 425 bnr. 576. Denne forsyner neeringseiendommene og tilstgtende nabolag med elektrisitet i dag.

Norgesnett kontaktes av tiltakshaver for @ melde inn behov for strgm til nye boenheter.

Ettersom trafoen er av eldre dato, planlegges det a erstatte eksisterende trafo. Denne vil kunne fa ny
plassering og utforming, men plasseringen er ikke endelig bestemt i plankartet. Det er satt av et
«bestemmelseomrade» som angir i hvilken del av planomradet en trafo kan plasseres. Ny trafo er vist i

illustrasjonsplan landskap, vedlegg 1.

5.13.3 Energiforsyning og alternativ energi, fiernvarme m.m.

Planomradet ligger utenfor konsesjonsomrade for fjernvarme. Det planlegges at bebyggelsens oppvarming

dekkes av elektrisitet. Rekkehusene far i tillegg ildsted.
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5.14 Grunnforhold

5.14.1 Stabilitetsforhold

Multiconsult AS har laget en geoteknisk vurdering med henhold til sikkerhet mot naturpakjenninger som
underlag for detaljreguleringen. Informasjon knyttet til stabilitetsforhold er hentet fra denne. Se vedlegg 9.

Kort oppsummert beskriver denne dagens forhold som at det er synlig fjell i dagen flere steder, og at det
pa byggeomradene er nedsprengt fjell. Omradet er stabilt i dagens situasjon. Initialras utenfor tomta vil
ikke gi konsekvenser for utbyggingsomradet, og byggeomradet ligger for hgyt i terrenget for & kunne
pavirkes av flom.

5.14.2 Ledninger

Det er etablert en transformator pa eiendommen 425/576 i dag. Denne inngdr som en del av
distribusjonsnettet i omradet, og det kan vaere aktuelt & utvide og/eller flytte transformatorstasjonen. Det
er ellers ikke kjent at det deler av regional-, eller sentralnettet bergrer planomradet.

Det er lagt fiberkabel i Makeveien, noe som vil matte hensyntas ved en utbygging av nytt fortau.

5.14.3 Grunnforurensning

Multiconsult AS har laget en innledende miljggeologisk grunnundersgkelse som wunderlag for
detaljreguleringen for & avklare hvorvidt det kan forventes forurensning i grunnen. Informasjon knyttet til
grunnforurensning er hentet fra denne. Se vedlegg 8.

Kort oppsummert beskriver denne dagens forhold som at det ikke er noe som tyder pa at byggeomradene
har veert benyttet til aktiviteter som skulle tilsi at grunnen er forurenset. Det er ingen offentlige databaser
som tyder pa at eiendommene kan vaere forurenset, og det er heller ikke nedgravde oljetanker ved noen
av byggene. Dermed vurderer Multiconsult AS at det ikke er behov for prgvetaking av massene pa
eiendommen.

5.15 Stgyforhold

Multiconsult AS har laget en stgyvurdering som underlag for detaljreguleringen for & avdekke
stgybelastningen pa byggeomradene. Informasjon knyttet til stgyforhold er hentet fra denne. Se vedlegg
11.

Planomradet ligger utenfor
kommunalt kartlagte stgysoner, og
det er ingen grunn til 3 tro at det er
ukjente stgykilder i planomradet.

Hovedkilden til  eventuell stgy
innenfor planomradet vil veere biler
som kjgrer til eller fra boligene i
omradet. | sommerhalvaret vil det
kunne vaere noe gkt trafikk i
Makeveien knyttet til smabathavnen i
nord. Smabathavnen har  to
adkomster, der adkomsten i nord via
Gyteskjeer ligger naermest byen og
hovedsakelig er den som brukes av
besgkende til havna da denne er
enklest tilgjengelig.

Figur 16. Kommunens stgykartlegging. Varslet planavgrensning markert med

Et stgrre antall boenheter vil bidra Planarbeid pagar”

med @kt turproduksjon tilsvarende
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rundt 320 ADT. Samtidig vil eventuell stgy knyttet til dagens lager -og neeringsvirksomhet i de tre
naeringsbyggene opphgre, ettersom disse rives.

Det legges opp til en variasjon av boligtyper i prosjektet, der de ulike beboergruppene vil ha ulik mengde
transportbehov.

Om man regner en turproduksjon pa 4 turer pr. dag, vil boliggkningen pa 80 enheter bidra med en
turproduksjon pa om lag 320 ADT i tillegg til eksisterende trafikk.

Boligene i skisseprosjektet er trukket bort fra Makeveien, og det anses som lite sannsynlig at stgymengden
her vil veere av betydning for videre utforming av prosjektet.

5.16 Luftforurensing

Norsk institutt for luftforskning (NILU) har tilgjengeliggjort et overordnet beregningsverktgy for luftkvalitet,
der luftsonekart for Nedre Glommaregionen er tilgjengelig. Planomradet, som ligger i tettstedsomradet,
har god luftkvalitet. Omradet ligger i gul sone med henhold til hgyeste dggnkonsentrasjon av svevestgv
(PM10) og i grgnn sone med henhold til giennomsnitts-konsentrasjon av NO; i vinterhalvaret.

Spredningsresultatene for NO, og PM10 viser at luftkvaliteten er god i omradet.

=@ Gressvik

Fredrikstad

o Fredrikstad
sentrum

® Varste

® Krosnes ® Glombo
@ Gamlebyen

. Makeveien

Figur 17. Utsnitt av luftsonekart for Fredrikstad. Planomrddet markert med r@d sirkel. Kartet viser beregnede drsmiddelverdier av
NO; (Kilde NILU).
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5.17 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)
Det er gjennomfgrt risiko- og sarbarhetsanalyse med forslag til avbgtende tiltak. Analysen er basert pa en
sjekkliste fra direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB).

Mulige ugnskede hendelser er ut fra en generell/teoretisk vurdering sortert i hendelser som kan pavirke
planomradets funksjon, utforming med mer, og hendelser som direkte kan pavirke omgivelsene (hhv.
konsekvenser for og konsekvenser av planen). Temaer som er med i sjekklisten, men ikke er til stede i
planomradet eller planen er kvittert ut i kolonnen” Aktuelt?”

Vurdering av sannsynlighet for ugnsket hendelse er delt i:

Sveert sannsynlig (4) — kan skje regelmessig; forholdet er kontinuerlig til stede

Sannsynlig (3) — kan skje av og til; periodisk hendelse

Mindre sannsynlig (2) — kan skje (ikke usannsynlig)

Lite sannsynlig (1) — hendelsen er ikke kjent fra tilsvarende situasjoner/forhold, men det er en
teoretisk sjanse

Vurdering av konsekvenser av ugnskede hendelser er delt i:

e Ubetydelig (1): Ingen person- eller miljgskader; systembrudd er uvesentlig

e Mindre alvorlig (2): F4/sma person- eller miljgskader; systembrudd kan fgre til skade dersom
reservesystem ikke fins

e Alvorlig (3): Alvorlig (behandlingskrevende) person- eller miljgskader; system settes ut av drift over
lengre tid

e Svert alvorlig (4): Personskade som medfgrer dgd eller varig mén; mange skadd; langvarige
miljgskader; system settes varig ut av drift

Karakteristikk av risiko som funksjon av sannsynlighet og konsekvens er gitt i tabell 1.

Konse- 1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig | 3. Alvorlig 4. Sveert alvorlig
kvens:
Sannsyn-

lighet:

4. Sveert
sannsynlig

3. Sannsynlig

2. Mindre
sannsynlig

1. Lite sannsynlig

Hendelser i rgde felt: Tiltak ngdvendig

Hendelser i gule felt: Tiltak vurderes ut fra kostnad i fht. nytte

Hendelser i grgnne felt: Enkle tiltak giennomfgres

Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes fgrst. Hvis dette ikke gir effekt eller er mulig, vurderes
tiltak som begrenser konsekvensene
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5.17.1 Risikomatrise, alle relevante forhold skal vurderes

Nasjonal planID.: 3107 1200

Hendelse/situasjon

Aktuelt?

Sann-
synlig

Kons.

Risk.

Kommentar/tiltak

Natur- og miljgforhold

Ras/skred/flom/grunnforhold. Er omradet utsatt for, eller kan tiltakene medfgre risiko for:

1. Masseras/skred Ja 1 3 Geotekniske vurderinger av
omradet konkluderer med at
det ikke er fare for skred i
dagens situasjon. Det er synlig
fiell i dagen flere steder, og ny
bebyggelse vil kunne
fundamenteres til fast fjell.

2. Sng/sgrpeskred Nei

3. Flomras Nei

4. Elveflom Ja 1 3 Omradet ligger langs
Vesterelva, men planomradet
er pa det laveste rundt kote 9.
Byggeomradene ligger
hgyere. Det er ingen bekker
som kan forarsake flom.
Videre ligger det sapass hgyt
at det ikke er utsatt for
stormflo.

5. Tidevannsflom Ja 1 3 Omradet ligger langs
Vesterelva, men planomradet
er pa det laveste rundt kote 9.
Byggeomradene ligger
hgyere.

6. Radongass Ja 2 4 Avbgtende tiltak reduserer
risiko.

7. Vindutsatt Ja 3 2 Byggeomradene ligger
eksponert for dominerende
vindretning syd-sydvest fra
havet. Dette ivaretas gjennom
utforming av bebyggelsen.

8. Nedbgrutsatt Nei

Natur- og kulturomrader:

9. Sarbar flora Ja 3 2 Det er registrert en truet
vegetasjonstype langs vannet.
Det vil ikke gjgres inngrep i
disse omradene.

10. Sarbar fauna/fisk Nei

11. Verneomrader Nei

12. Vassdragsomrader Nei

13. Fornminner fredet) Nei

14. Kulturminne/-miljg Nei

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrader og funksjoner. Kan planen/tiltakene

fa konsekvenser for:

15. Vei, bru, knutepunkt

Nei

16. Havn, kaianlegg

Nei
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17. Sykehus/-hjem, kirke Nei

18. Nei

Brann/politi/sivilforsvar

19. Kraftforsyning Nei

20. Vannforsyning Nei

21. Forsvarsomrade Nei

22. Tilfluktsrom Nei

23. Omrader for idrett/lek | Nei

24. Park; | Nei

rekreasjonsomrader

25.  Vannomrader for | Ja 3 Friomradet langs Vesterelva

friluftsliv vil tilgjengeliggjgres i stgrre
grad enn i dag via nye
forbindelser gjennom
planomradet mot vannet og
utsikten.

Forurensningskilder. Bergres planomradet av:

26. Akutt forurensning Nei

27. Permanent | Nei

forurensning

28. Stpv og st@y; industri Nei

29. Stgv og stey; trafikk Ja 1 Det er lite trafikk i og omkring
planomradet. Tiltaket i seg
selv vil kunne generere noe
gkt trafikk, samtidig som
trafikk knyttet til dagens
virksomhet opphgrer. Se
notat fra Multiconsult.

30. St@y; andre kilder Nei

31. Forurenset grunn Ja 1 Se rapport fra Multiconsult.

32. Forurensning i sj@ Nei

33. Hgyspentlinje | Nei

(straling)

34. Risikofylt industri Nei

35. Avfallsbehandling Nei

36. Oljekatastrofeomrade | Nei

Medfgrer planen/tiltaket:

37. Fare for | Nei

akuttforurensning

38. St@y og stgv fra trafikk | Ja 2 @kt trafikk medfgrer stoy,
samtidig som trafikk knyttet
til dagens virksomhet
opphgrer. Se notat fra
Multiconsult.

39. St@y og stgv fra andre | Nei

kilder

40. Forurensning i sjg Nei

41. Risikofylt industri Nei

42. Ulykke med farlig gods | Nei

Stenseth Grimsrud arkitekter AS

30



Makeveien 6-10 Nasjonal planID.: 3107 1200

43. Ver/fgre begrenser | Nei
tilgjengelighet til omradet

44. Ulykke i av-/pakjgrsler | Ja 2 3 @kt trafikk medfgrer gkt risiko.
45, Ulykke med | Ja 2 3 @kt trafikk medfgrer gkt risiko.
gaende/syklende

46. Ulykke ved | Ja 1 1 Anleggsarbeid medfgrer alltid
anleggsgjennomfering risiko.

47. Andre ulykkespunkt Nei
48. Sabotasje og | Nei
terrorhandlinger
- er tiltakene i seg selv et | Nei

sabotasje/terrormal

- er det potensielle | Nei
sabotasje/terrormal i
neerhet

49, Regulerte | Nei
vannmagasiner, med
spesiell fare for usikker is,
endringer i vannstand
med mer.

50. Naturlige | Nei

terrengformasjoner som
utgjgr spesiell fare (stup
etc.)
51. Gruver, apne sjakter, | Nei
steintipper etc.
52. Spesielle forhold ved | Nei
utbygging/gjennomfgring
ROS-analysen viser at det er fem aktuelle hendelser (merket gule og r@gde) som medfgrer en vurdering av
om en skal sette inn tiltak. Se kapittel 6.18.
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5.17.2 Radongass

Planomradet ligger i et omrade med granittiske
bergarter. | aktsomhetskart for radonkart fra NGU, er
muligheten for at grunnen avgir radongass vurdert
som «hgy». Ved bygging vil det gjgres avbgtende
tiltak i form av radonsperre mot grunnen.

Vestereiva 4

@R

o

Moderat til lav
Usikker

Figur 18. Rosa skravert omrdde viser omrdde med hgy
aktsomhetsgrad mht. radongass. Kilde: NGU. : W §

@

Eange|dkikentis

5.17.3 Vind

Byggeomradene ligger delvis eksponert for dominerende vindretning syd-sydvest fra havet. Bebyggelsen
er relativt lav (2-3 etasjer), og vinden far neppe andre konsekvenser annet enn at den vil kunne merkes, slik
det gjerne gjgr tett pa sj@. Disse forholdene ivaretas gjennom utforming av bebyggelsen, der a skape le for
boligene blir viktig.

5.17.4 Sarbar flora

Det er i naturbase (ID BN 00068275, Kuskjeer) registrert et omrade med rik sump- og kildeskog i form av
svartor-strandskog, langs elvekanten. Dette er en truet vegetasjonstype. Det vil ikke gjgres inngrep i disse
omradene.

For @vrig er planen utformet for & hensynta eksisterende skogsdrag i stgrst mulig grad.

5.17.5 Ulykke for syklende og gaende, samt fare for ulykke i av-, og pakjgrsel

Utbyggingen medfgrer en trafikkvekst i Makeveien. Tilveksten av trafikk, i tillegg til den eksisterende
trafikkmengden, tilsier at det er behov for gang- og sykkelvei langs Makeveien. Planen legger til rette for
fortau, som et avbgtende trafikksikkerhetstiltak.

5.18 Naering

| dag er det noe virksomhet knyttet til naeringer og lagring i de tre eksisterende byggene i Makeveien 6, 8
og 10. Omradet er i dag omgitt av boligbebyggelse eller vernet natur og sj@. Denne lokaliseringen begrenser
hvilke former for naering som kan etableres, og gjgr det ogsa umulig & utvide en virksomhet. Veistrukturen
i omradet er heller ikke egnet for mye transport med stgrre kjgretay.

A endre formalet til fra naering til boligomrade er en villet utvikling i trdd med kommuneplanens arealdel.
5.19 Analyser/utredninger
| forbindelse med planutarbeidelsen er forholdene til naturmangfold, stgy, trafikk/mobilitet,

grunnforurensning og geoteknikk, utredet pa tilstrekkelig vis i trad med radgivning fra tekniske fag.
Utredningene er oppsummert i dette kapittelet i planbeskrivelsen, og vedlegges denne.
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6 Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk

Reguleringsplanens hovedmal er 3 tilrettelegge for ny boligbebyggelse i ulike typologier, samt sikre
grgnndrag langs Vesterelva og eksisterende grgntbelter i byggeomradenes randsoner. Planen utarbeides
som en detaljregulering som har til hovedhensikt a styre de ytre rammene rundt et framtidig byggeprosjekt.

Disponering av bebyggelsestyper innenfor byggeomradet bygger i hovedsak videre pa eksisterende
boligtypologier i omradet — rekkehus og leilighetsbebyggelse. Det er lagt stor vekt pa a sgrge for best mulig
sol- og utsiktsforhold for hver enkelt bolig, samt bevare stedets karakter ved a legge bebyggelsen mellom
eksisterende skogsbelter som i dag deler av naeringstomtene. Lavest bebyggelse er lagt ut mot sjgen (2
etasjer), mens bebyggelsen er noe hgyere inn mot Makeveien (3 etasjer), men likevel med et tydelig
smahuspreg. Leilighetsbyggene er lagt lengst nord i planomradet mot nordgst, og her gar bebyggelsen
punktvis opp fra 2 til 3 etasjer. Bebyggelsen er planlagt med saltak med opplett, og trefasader.

For a tilpasse seg eksisterende bebyggelse omkring byggeomradet, er det lagt vekt pa volum- og solstudier
gjiennom utformingen av prosjektet. Solstudier ligger vedlagt, se vedlegg 4.

Planen viser ikke detaljerte avtrykk av de planlagte bygningskroppene, men angir rammene for utbyggingen
ved at:

- Det settes en maks % = BYA for feltene. Parkeringskjeller ligger under terreng og er ikke medregnet i
denne.

- Tillatte byggehgyder styres gjennom en inndeling av «Bestemmelseomrader» med egne
hgydebestemmelser knyttet til hvert enkelt felt.

- Alle uteoppholdsarealer er ikke plassert i detalj giennom plankartet, men planen stiller krav om at det
skal opparbeides minimum 80 m? uteoppholds-areal pr. boenhet, inkludert 40 m? offentlig
uteoppholdsareal utenfor planomradet (styres via utbyggingsavtale). En mulig Igsning er skissert i
illustrasjonsplan landskap, som er utarbeidet i forbindelse med planforslaget, se vedlegg 1.

Figur 19. Oversiktsbilde av illustrasjonsprosjektet |
sett fra sydgst, over Mdkeveien. §
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Figur 20. lllustrasjonsplan landskap (vedlegg 1) som viser prinsippene rundt boligplassering, grgnnstruktur, lekeomréder og
organisering av trafikk og parkering. Formdlsgrensene i detaljreguleringsplanen er markert med bla linje. lllustrasjonsplan landskap
er ikke juridisk bindende, men viser hovedprinsippene for en gnsket utbygging. lllustrasjonsplan landskap er utarbeidet av LALA-
Tayen AS.
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6.1.1 Reguleringsformal

§12-5 AREALFORMAL SOS! Areal m?
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg SOSI-kode Arealstgrrelse
Boligbebyggelse -konsentrert smahusbebyggelse (BK1-2) 1112 8001
Bolighebyggelse- blokkbebyggelse (BB) 1113 4025
Uteoppholdsareal (UTE) 1600 575
Lekeplass (LEK1-2) 1610 1979

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Veg (V1-3) 2010 2446
Fortau (FO) 2012 700
Annen veggrunn — grgntareal (AVG1-10) 2019 660
Parkering (P1-3) 2080 1938

§12-5. Nr. 3 - Grgnnstruktur

Naturomrade (GN1-3) 3020 122878

Vegetasjonsskjerm (VS1-4) 3060 1395

§12-5. Nr. 6 — Bruk og vern av sjg og vassdrag med
tilhgrende strandsone

Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende 6001 4447
strandsone(BSV)
Totalt alle kategorier m? 38443

§12-6 HENSYNSSONER

Frisikt (H140_1-5) \@g 55

Flomfare (H320) /}é;D// 3097
Bevaring naturmiljg (H560) 7@% 3095

§12-7 BESTEMMELSEOMRADER

Utforming — tillatt byggehgyde (#1-19) 7858

Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg - trafo og 277
renovasjon (# 20)

Tabell 1. Viser oversikt over arealformdlene i planen.

6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

Det er utarbeidet et forprosjekt for en mulig utbygging innenfor byggeomradene. Denne er lagt til grunn
for utformingen av planen og for illustrasjonene som fglger denne planbeskrivelsen. lllustrasjonsplan
landskap viser den gnskede utnyttelsen innenfor rammene av planen, og eksemplifiserer at det er mulig a

Stenseth Grimsrud arkitekter AS 35




Makeveien 6-10 Nasjonal planID.: 3107 1200

realisere bebyggelsen samtidig som krav til parkering, uteopphold, lek, oppstillingsplass for brannbil osv.
tilfredsstilles. Illustrasjonsplanen er ikke juridisk bindende.

6.2.1.1 BK1-2 (Bolighebyggelse — konsentrert sméhusbebyggelse)

Det er avsatt to felter der det tillates oppfart bebyggelse med formalet konsentrert smahusbebyggelse. |
illustrasjonsprosjektet som er lagt til grunn for planutarbeidelsen er det vist 42 rekkehusboenheter av
varierende st@rrelse og utforming. Planen krever ikke at det skal bygges et eksakt antall boenheter, men
apner i praksis for at det vil kunne oppfgres om lag 40 - 50 rekkehusleiligheter. Bebyggelsen innenfor
feltene skal oppfgres med saltak og trefasader med variert utforming i naturfarger. Plankartet er inndelt i
soner med tilhgrende hgydebestemmelser, som styrer makshgyder fra gjennomsnittlig planert terreng.
Terrenget vil pd denne maten veaere bestemmende for bygningenes plassering i landskapet.
Bestemmelseomradene styrer at bebyggelsen langs Vesterelva far en lavere hgyde enn bebyggelsen lenger
@st i planen, for a ivareta fjernvirkning fra elva og sgrge for utsyn og sol for boligene lenger gst i feltene.
Det tillates underetasje i en av Bestemmelseomradene (#7) der terrenget ligger naturlig til rette. Dette fordi
det her er et naturlig sprang i terrenget, der det vil vaere mer hensiktsmessig a terrengtilpasse en
underetasje for én enhet, enn a bearbeide terrenget kunstig rundt denne. Boligene innenfor BK1-2 har
sykkelparkering knyttet til sin forhage innenfor formalet, og felles bilparkering innenfor f P3 ogf P2.

Det skal opparbeides sandlekeplasser innenfor feltene avsatt til boligformal og LEK2. lllustrasjonsplan
landskap viser en sandlekeplass i LEK2. Lekeplassen vil fa en skjermet og attraktiv plassering skjermet fra
biltrafikk.

Fredrikstad kommunes «Normaler for utomhusanlegg», vedtatt 24.03.2022 er lagt til grunn for skissen til
sandlekeplasser i illustrasjonsplanen:

Plass skal utformes og utstyres som et hyggelig mgtested for bdde voksne og barn, med
aktivitetsmuligheter for de minste barna, fra ett til seks Gr.

Sandlekeplassen skal stimulere til ulike aktivitetsfunksjoner hos barna. Omrdadet og
lekeinnretningene skal utfordre minst fem av fglgende bevegelseskategorier: krype, gd,
Igpe, balansere, klatre, hoppe, slenge, rulle og grave.

Plassen skal ha minimum tre ulike typer utstyr eller Igsninger pluss sittemuligheter.

| et omrade med flere smdbarnslekeplasser skal det legges vekt pd variasjon i
lekeplassenes innbyrdes innhold og utforming, eventuelt samlokalisering av
smdbarnslekeplassene for G oppnd starre variasjoner i innhold.

6.2.1.2 BB (Boligbebyggelse — blokkbebyggelse)

Det er avsatt ett felt der det tillates oppfgrt bebyggelse med formalet blokkbebyggelse. |
illustrasjonsprosjektet som er lagt til grunn for planutarbeidelsen er det vist 4 leilighetsbygg som rommer
39 leiligheter. Byggene er utformet slik at enkelte av de skisserte leilighetene vil kunne splittes eller slas
sammen. Det endelige antallet boenheter er derfor ikke bestemt. Det vil vaere mulig & bygge 35 — 40
leiligheter innenfor rammene av planen.

Bebyggelsen innenfor feltet skal, i likhet med feltene BK1-2, oppfgres med hovedsakelig saltak og
trefasader, og med variert utforming i naturfarger. Plankartet er inndelt i Bestemmelseomrader med
tilhgrende hgydebestemmelser, som styrer makshgyder angitt med kotehgyde (k+). Heydene kan pa denne
maten lett relateres til bade det eksisterende terrenget og bebyggelsen bak. Disse styrer at bebyggelsen
langs Vesterelva far en lavere hgyde enn bebyggelsen lenger gst i planen, for a ivareta fjernvirkning fra elva
og sgrge for utsyn og sol for boligene lenger gst i feltet. De hgyeste hgydene er lagt til nordgst, der det ikke
er bakenforliggende bebyggelse for a8 hensynta naboers sol- og utsiktsforhold.

Fellesbestemmelsene for materialbruk og utforming sgrger for at bebyggelsen framstar helhetlig.

Boligene innenfor BB har sykkelparkering knyttet til sin oppgang eller forhage, og i sykkelhus pa terreng
innenfor formalet. Felles bilparkering skjer i parkeringskjeller under bebyggelsen og terrenget i BB, samt pa
P1.
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Det skal opparbeides sandlekeplasser innenfor feltene avsatt til boligformal. lllustrasjonsplan landskap viser
en sandlekeplass i felt BB. Lekeplassen vil fa en skjermet og attraktiv plassering skjermet fra biltrafikk. Se
6.2.1.1 for beskrivelse av denne.

6.2.1.3 UTE (Uteoppholdsareal)

Feltet omfatter et felles uteoppholdsareal som leder mot naturomradet o_GN1. Omradet er dekket av traer
i dag og skal bevares som skogsomrade. lllustrasjonsplanens intensjon er at dette omradet bevares som i
dag, og den eksisterende vegetasjonen er sikret i bestemmelsene.

6.2.1.4 LEK1-2 (Lekeplass)

Feltet LEK1 omfatter et stgrre omrade som tenkes delvis bevart som skog, og delvis opparbeidet til
kvartalslekeplass pa 1 dekar. lllustrasjonsplanen viser kvartalslekeplassen i sammenheng med et stgrre
grgntdrag med funksjoner for ulike aldersgrupper. Intensjonen bak plasseringen av dette er at lekeplassen
skal integreres som en naturlig forlengelse av skogen, slik at skogsomrader for frilek og nye lekemuligheter
etablert pa lekeplassen virker sammen og blir en naturlig meteplass for beboere og naboer i ulike
aldersgrupper. Feltet ligger fint til langs elva med gode solforhold og forbindelser til boligene rundt.

Fredrikstad kommunes «Normaler for utomhusanlegg», vedtatt 24.03.2022, er lagt til grunn for skissen til
kvartalslekeplass i illustrasjonsplan landskap:
Plass og utstyr skal veere tilpasset barn i aldersgruppa fra seks d&r og oppover.
Kvartalslekeplassen skal ha omrdde for lek og aktivitet, og den skal ha sitteplasser.

Omrdadet og lekeinnretningene skal utfordre minst sju av fglgende bevegelseskategorier:
klatre, henge, krype, lape, skli, sykle, slenge, balansere, hoppe, huske/ gynge.

Kvartalslekeplass skal ha minimum fem elementer for hele aldersspekteret. Minimum to av
elementene skal veere stgrre, komplekse anlegg.

Feltet LEK2 omfatter et mindre omrade som skal opparbeides som «sandelekeplass». Det vil i tillegg
opparbeides flere mindre sandlekeplasser rundt om i omradet.

6.2.1.5 Vei(V1-3)

Makeveien o V1, er en kommunal vei. Veiformalet utvides med ensidig fortau. Veien f V2 omfatter
Skarvveien, samt adkomster til boligenes parkeringer fra disse. Deler av veiarealet er i dag i kommunalt eie,
men vil erverves ved en gjennomfgring av planen. Alle tilknyttede boliger vil ha veirett. Veiarealet f_V3
omfatter kjgrearealer i tilknytning til BK1-2 og P2-3, og er felles for bebyggelsen innenfor planomradet.

6.2.1.6 Fortau (FO)

Formalet omfatter framtidig offentlig fortau langs Makeveien. Fortauet er lagt parallelt med Makeveien, og
vil krysse bade de eksisterende og framtidige avkjgrslene til Makeveien. Avkjgrslene vil opparbeides med
nedfelt kantstein mot gatelgpet, for @ markere fortauets prioritet.

6.2.1.7 Annen veggrunn — Grgntareal (AVG1-10)

Annen veggrunn — grgntareal omfatter sidearealene til veiformalene, og vil framstd som grgnne soner
mellom bebyggelse og fortau/byggeomrade. AVG1-10 kan brukes for blant annet sngopplag, fordrgyning
av nedbgr og framfgring av teknisk infrastruktur. Sidearealene til Makeveien med tilhgrende fortau vil vaere
offentlige, mens gvrige sidearealer er felles for planomradet. Eksisterende vegetasjon rett s@r for P2 skal
bevares der dette er mulig. | tillegg skal det plantes skjermende vegetasjon i AVG6 mellom
parkeringsplassen og fortauet.

6.2.1.8 Parkering (P1-3)

Disse feltene omfatter parkeringsplasser som disponeres av beboere i omradet. f P1 er ment for felles
gjesteparkering for hele planomradet. For BB er all beboerparkering lagt i parkeringskjeller under terreng
med adkomst som korresponderer med dagens adkomst til Makeveien 10. f_P2-3 er felles parkering for
BK1 og BK2. Det tillates carporter, energianlegg (trafo) og renovasjonsanlegg innenfor feltene. Energianlegg
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og renovasjon planlegges opparbeidet innenfor Bestemmelseomradet #20 som er plassert innenfor felt
f P2, seillustrasjonsplan landskap, vedlegg 1 og renovasjonsteknisk plan, vedlegg 6.

| plankartet, datert 27.05.2025, som |3 ute til offentlig ettersyn var dybden pa parkeringen P2 dimensjonert
slik at bilene ville ha fatt et mangvreringsareal pa 7,2 m mellom bilene. | revidert plan er avstanden redusert
til 6,3 m. Bakgrunnen for dette er gnsket om a kunne legge inn skjermende vegetasjon mellom P2 og
fortauet. Etter Byggforsk sitt blad om utforming og dimensjonering av parkeringsanlegg krever en
parkeringsplass med 2,6 m bredde minimum 6,3 m mangvreringsareal. Hver parkeringsplass i planen er
beregnet med en bredde pa 2,7 meter, noe som innebarer at dimensjoneringen er tilstrekkelig.

6.2.1.9 Naturomrade (GN1-3)

Naturomradet GN1-2 omfatter et sammenhengende naturomrade mellom elvekanten og byggeomradet,
og er delvis underlagt hensynssone H560 for bevaring av naturmiljg. Ved en gjennomfgring av planen, vil
disse omradene gjgres mer tilgjengelig for allmennheten via gangakser gjennom planomradet. Tilliggende
reguleringsplaner sgr og nord for planomradet legger opp til at det skal opparbeides en stiforbindelse inn i
omradet GN1. Av hensyn til naturmiljget er ikke denne stitraseen viderefgrt.

Deler av gangaksene som vises i illustrasjonsplan landskap, vil krysse GN1-2. Planen krever at det skal
opparbeides en sti fra fortauet (FO) mot naturomradet langs sjgen (GN1) gjennom GN2.
Gjennomgangsmulighetene framkommer i illustrasjonsplan landskap. Naturomradet GN3 omfatter et
skogkledt areal langs Makeveien, og vil forbli et offentlig grentomrade. Under byggeperioden vil det settes
opp ett sperregjerde mellom byggeomradene og GN1-3.

Noe av intensjonen med a regulere arealene GN1-3 til «naturomrade», er a bevare den stedegne
vegetasjonen, eller legge til rette for etablering av naturlig vegetasjon der dette evt. mangler. Samtidig
tillates det tiltak som bidrar til at omradene blir brukt, som for eksempel stier, trapper og sittebenker, sa
lenge vegetasjonen ikke bergres.

6.2.1.10 Vegetasjonsskjerm (VS1-4)

Vegetasjonsskjerm VS1 er lokalisert mellom felt «BB» og naboeiendommen i nord. Vegetasjonsskjermene
VS2-4 rommer deler av den eksisterende vegetasjonen mellom Makeveien og byggeomradene.
Vegetasjonen her skal bevares pd en mate som gir en skjermende funksjon, samtidig som en del av preget
i omradet bevares. Det tillates allikevel ngdvendige tiltak, som framfgring av gangarealer og infrastruktur
giennom omradet. Skjgtsel av vegetasjonen er ogsa tillatt.

6.2.1.11 Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (BSV)
Dette formalet omfatter Vesterelva. Det planlegges ingen tiltak i forbindelse med elva.

6.2.1.12 Hensynssone frisiktsone (H140_1-5)

Det er regulert frisiktsone i kryssene mot Makeveien. Disse omfatter kryss som allerede er opparbeidet,
eller der siktgeometrien er noe oppdatert for a bedre sikt- eller mangvreringsforhold. Bestemmelsene
krever at det skal opparbeides frisikt tilsvarende 3 x 40 m i en hgyde av 0,5 m. Se mobilitetsplan, vedlegg 5.

6.2.1.13 Hensynssone flomfare (H320)
Plankartet viser hensynssone for flomfare fra sjgen opp til 2,5 m o.h. Denne har ingen praktisk betydning
for giennomfgringen av planen, da det ikke skal gjgres tiltak i omradet.

6.2.1.14 Hensynssone bevaring naturmiljg (H560)
Plankartet viser hensynssone for bevaring av naturmiljg i deler av strandsonen. Her er det ikke tillatt & gjgre
noen tiltak eller fjerne vegetasjon.

6.2.1.15 Bestemmelseomrdde - Utforming — (#1-19)
Bestemmelseomradene #1-19 angir tillatt maksimal mgnehgyde, gesimshgyde og gesimshgyde pa opplaft.
Se punkt 6.3.1.
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6.2.1.16 Vilkdr for bruk av arealer, bygninger og anlegg (# 20)
Bestemmelseomrade #20 angir innenfor hvilket areal det kan etableres transformator og
renovasjonsanlegg. Arealet ligger innenfor parkeringsplassen P2.

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming BEBYGGELSESTYPER OG
. o . ANTALL ETASJER
Den nye bolighebyggelsen er fordelt over tre byggeomrader, som i
hovedsak korresponderer med de tre naeringstomtene som utgjgr @
hoveddelen av planomradet. Bebyggelsen plasseres pa de store % D;%#‘S“Hgﬂ
utsprengte og delvis oppfylte flatene der dagens naeringsbygg ligger. | @ ] éEél#gHErEH
tomtenes randsoner er sa mye eksisterende vegetasjon og terreng %
som mulig bevart. P4 denne maten deles nabolaget opp i mindre

stgrrelser og rasjonelle by.ggt.etrinn,. og b?ligene far god kontakt med % [ RexkerUs

skogsdragene, som er en viktig kvalitet pa tomta. 2ETG
% [ ] REKKEHUS

Boligbebyggelsen pa feltene BK1-2 bestar av rekkehus i 2 til 3 etasjer % SETG

med saltak. Naarmest elva har bebyggelsen en hgyde pa to etasjer og @
flatt tak for & ivareta fjernvirkning mot sjgen, og for a hensynta %
bakenforliggende bebyggelse. P4 grunn av et terrengfall pa tre meteri Z@ [@
BK1, tillates det etablert en underetasje pa endeenheten her ved
bestemmelseomrade #7. En tilpasning med en underetasje her vil @@l@
vaere mer hensiktsmessig og mer skansomt pa det naturlige terrenget

enn a opparbeide ny fylling og lignende.

) . Figur 21. Blokkbebyggelsen i nord vist med bldtt,
Boligene er organisert langs langsmale gatetun med felles og rekkehusbebyggelsen med oransje. Boligene
uteoppholdsarealer, og alle boligene har private uteplasser pd terreng som vender mot sjgen, har inntrukkede

og pa balkonger i ulike himmelretninger. toppetasjer i de vestre delene av byggene som
vender mot sjgen. Se ogsa neste figur.

g -~
-k Ry
-

Figur 22. Bebyggelsen sett fra Vesterelva - leilighetsbyggene til venstre og rekkehusene til hgyre i bildet.
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Leilighetsbyggene i feltene BB er plassert i nordgstre del av planomradet. Ytterst mot sjgen er
leilighetsbebyggelsen pa 2 etasjer og flatt tak, mens den gradvis trapper seg opp til 3 etasjer lengst nordgst.
Denne trappingen foretas for a ivareta fjernvirkning fra sjg, samtidig som sol- og utsiktsforholdene ivaretas
for nabobebyggelsen i nord og gst. Under leilighetsbyggene med stgrst hgyde planlegges parkeringskjeller
lagt inn i terrenget. Dette skaper en rasjonell leilighetsbebyggelse der det er enkelt a tilrettelegge for
tilgjengelige boenheter, da oppgangene har heis og trapp. Dette grepet er ogsa gjort for & hensynta
bebyggelsen pa naboeiendommen i nord, da solforholdene for naboer i nord ivaretas best ved a legge den
hgyeste bebyggelsen lengst mulig mot gst. | gst er nabobebyggelsen sa vidt langt unna.

All bebyggelse planlegges med hovedsakelig trefasader i ulike utforminger, sa som varierte panelbredder,
profiler og en variert, men dempet fargesetting, for & dempe og bryte ned volumene, og for a skape et
nabolag med et hyggelig og rikt uttrykk. Variasjonen er nedfelt i bestemmelsene. Bebyggelsen skal ha saltak
med opplett. Skisseprosjektet er for gvrig presentert i vedlegg 3.

6.3.1 Bebyggelsens hgyde

Bebyggelsens hgyde varierer fra 2 til 3 etasjer. Tillatte byggehgyder er inndelt i 19 ulike
Bestemmelseomrader, #1-#19, med tilhgrende bestemmelser som konkret styrer byggehgyden. Det er
oppgitt byggehgyder for maksimal mgnehgyde, maksimal gesimshgyde som gjelder hovedvolumet, samt
en egen maksimal gesimshgyde for bygningspartier med takopplgft.

For boligene i felt «BB» som ligger lengst nord, og som bygges over en P-kjeller, regnes hgydene fra
«overkant gulv». «Overkant gulv» er igjen bestemt med kotehgyde (k+). De mulige byggehgydene er pa
denne maten angitt pa en konkret mate, slik at virkningen for den eksisterende bebyggelsen i nord blir mest
mulig forutsigbar. Plankartet er inndelt i Bestemmelseomrader #1 -6 med tilhgrende hgydebestemmelser
som styrer makshgyder for mgne-, og gesimshgyder. Nivaet til overkanten av gulvet i 1 etasje (OK-gulv) kan
justeres opp til kote k+ 16, eller k+ 16,5. Intensjonen er at bygningene skal ligge i flukt med terrenget.
Hgydene er imidlertid satt 20 — 30 cm over terrenget, slik at det gis et justeringsrom.
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Figur 23. Snitt som viser sannsynlige byggehgyder innenfor bestemmelseomrdde #1 og #3. #1 ligger naermest sjgen, og er derfor
nedtrappet. @nskede byggehayder vises med svart og regulerte maksimale hgyder med rgdt. De regulerte byggehgydene er
avrundet til neermeste halve meter, og gir med dette noe justeringsmonn. Byggehgydene mdles fra «overkant gulv», som her er
fastsatt til kotehgyde k+16,5. | praksis vil bygget tilpasses terrenget, og sannsynligvis ligge noe lavere enn makshgyden. For
gesimshgyden for felt #1, er det lagt inn ekstra hgyde, slik at det kan bygges et tett rekkverk. Se ogsd vedlegg 3 for flere snitt.

De oppgitte byggehgydene er satt med utgangspunkt i mulighetsstudiet som er lagt til grunn for
planforslaget. | mulighetsstudiet— er de «prosjekterte» byggehgydene bestemt ut fra forholdene pa stedet
og en sannsynlig byggehgyde. Hgydene er imidlertid ikke detaljprosjektert. For & kunne handtere
uforutsette feil eller behov er det lagt pa en justeringsmulighet pa de regulerte hgydene, ved at regulerte
byggehgyder er rundet av til den neermeste halve meter.

| feltene «BK1-2» er alle mal beregnet fra gjennomsnittlig planert terreng, slik at byggehgydene i stgrre
grad vil matte fglge landskapet. Rekkehusbebyggelsen har en hgyde pa 2 etasjer i vest naermest elva, og 3
etasjer innover i omradet. Det er dog ikke snakk om fulle tre etasjer, men saltakshus med en tredje
loftsetasje med knevegger og takterrasse. Dette er for & hensynta bakenforliggende bebyggelses sol- og
utsiktsforhold, samt & sgrge for at fjernvirkning fra sjg er ivaretatt. Regulert byggehgyde bestemmer
konkret hvordan bygningsvolumene inndeles og formes i forhold til landskapet. Det er i tillegg gitt
bestemmelse om at hver husrekke skal trappes vertikalt eller forskyves horisontalt.

28,4

Figur 24. Snitt som viser sammenhengene mellom den planlagte bebyggelsen og eksisterende boliger i Skarvveien. Hgyder angitt
over boligvolumene.
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Leilighetsbebyggelsen ligger nordgst i planomradet i Mdkeveien 10, og far en hgyde pa 2-3 etasjer, fra to
etasjer nermest elva, og 3 etasjer lengst gst i planomradet. Under de hgyeste leilighetsbyggene
planlegges parkeringskjeller med boder og parkeringsplasser for beboere i Makeveien 10.

Bebyggelsen planlegges med saltak som takform, med mulighet for opplett for & sikre gode oppholdsarealer

"7 _ﬂf'ﬂl -

Figur 25. Leilighetsbyggene sett fra Mdkeveien.

og dynamikk i fasadene. Dermed vil gesimshgydene veere lavere enn ved en full etasjehgyde, noe som vil
sgrge for gode solforhold innad i prosjektet og pa felles uteomrader.

Den regulerte hgydeinndelingen styrer sammen med bestemmelsene hvordan bebyggelsen skal tilpasses
omkringliggende bebyggelse. Maksimal byggehgyde er angitt i bestemmelsene. Over gjennomsnittlig
planert terreng og parkeringskjeller tillates mindre bygg med en hgyde inntil tre meter (for eksempel
sykkelskur, felleshus/drivhus og lignende).

Se ellers vedlegg 3 for snitt av alle typologier innenfor illustrasjonsprosjektet. Disse er lagt til grunn for
hgydebestemmelsene.

6.3.2 Grad av utnytting

Tillatt utnyttelsesgrad er angitt som %BYA. %BYA viser bebyggelsens mulige fotavtrykk innenfor
planomradet, men beskriver ikke alene den mulige arealutnyttelsen. Bruken av BYA vil virke sammen med
begrensningene Bestemmelseomrdadene med regulert byggehgyde gir. Den regulerte byggehgyden styrer
bade volumoppbyggingen og plasseringen pa tomta, og det er i tillegg gitt bestemmelser om at boligene
skal bygges innenfor byggesonene med regulert hgyde. Det er gitt bestemmelser om at mindre tiltak, som
boder og overbygd sykkelparkering skal kunne skje utenfor bestemmelsesgrensene. Som en del av
boligomradet vil det for eksempel kunne vaere aktuelt a fgre opp et felles «lysthus».

Tillatt % BYA for BK1 er satt til 40%, og tillatt %BYA for BK2 er satt til 50%. For BB er %BYA satt til 50%.

6.3.3 Antall boliger, leilighetsfordeling

Terrenget, tillatt utnyttelsesgrad, hgydebestemmelser, arealenes arrondering og krav til uteoppholdsareal
per boenhet er bestemmende for utbyggingspotensialet innenfor planomradet. Det er utarbeidet et
illustrasjonsprosjekt som bestar av 81 boenheter, fordelt pa 42 rekkehus og fire leilighetsbygg med til
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sammen 39 leiligheter i varierte stgrrelser. Boligene i leilighetsbyggene innenfor felt BB vil dele en felles
parkeringskjeller under terreng.

lllustrasjonsprosjektet legger opp til varierte leilighetsstgrrelser, med b&de rekkehus pé ca. 100-160 m?, og
leiligheter fra cirka 40 m? og opp til 125 m?. De ulike etasjeplanene i leilighetsbyggene vil utformes slik at
det foreligger fleksibilitet til & dele eller sla sammen inntilliggende leiligheter. P4 den maten er prosjektet
utformet pa en fleksibel mate som kan mgte skiftende lokale behov eller markedsmessige endringer uten
a lases pa antall boenheter. Alle boligene vil ha egne uteplasser med gode solforhold, i tillegg til felles
uteoppholdsareal pa terreng.
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Figur 26. Typisk leilighetsfordeling i «trespenner» (1. etasje).

6.4 Boligmiljg/ bokvalitet

Den nye bolighebyggelsen innenfor planomradet er plassert pa dagens neeringstomter, og mellom
skogsdragene som i dag skiller disse. For a sgrge for mest mulig utsikt og best mulig solforhold for flest
mulig boliger, samt siktlinjer og glgtt mot sjp og kveldssol i felles uteoppholdsarealer, er bebyggelsen
plassert i rekker i @st-vest retning. Boligenes uteoppholdsareal fordeles mellom felles og offentlig
tilgjengelig uteoppholdsarealer pa terreng, samt egne balkonger og terrasser tilknyttet hver boenhet.

Rekkehusene i illustrasjonsprosjektet er utformet pa en slik mate at de alle har uteplasser pa bade
inngangsside og hageside, og en dpen og fleksibel planlgsning pd bakkeplan. Dette gir gjennomlys til
boligenes hovedoppholdsrom, god kontakt mellom inne og ute, og uteplasser pa terreng i ulike
himmelretninger, slik at man kan flytte seg etter solen gjennom dagen og har god kontakt mellom
oppholdsrom inne og hage og fellesomrader utenfor. | tillegg har rekkehusene balkonger og terrasser
oppover i etasjene. Svaert mange av boligene bade i rekkehusdelen og leilighetsdelen av prosjektet vil ha
utsikt eller glgtt mot Vesterelva. Alle leiligheter har private balkonger mot sydvest, for utsikt og best mulig
solforhold gjennom dagen.

Gjennom utformingen av utomhusplanen er det lagt vekt pa a skape gode forbindelser til nabobebyggelsen
omkring, slik at omradet vil henge sammen med tilstgtende nabolag, og slik at lekeplasser, snarveier,
utkikkspunkter og skogsdrag framstar naturlig @ benytte seg av, ogsa for beboere omkring planomradet.
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Figur 27. Prinsippsnitt som viser styrende hovedkonsept for utforming av rekkehusene: Privat uteoppholdsareal pg to sider og
gjennomlys i oppholdsetasjen i boligen. Felles uteoppholdsareal med ulike kvaliteter mellom husene (tegning: LALA Tgyen).
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Figur 28. Stedlige kvaliteter viktige for utformingen av
prosjektet.

Figur 29. Nye forbindelser gjennom planomradet — ut til
elva og utsikten langs skogsdragene, og pd tvers av
nabolagene. Skisse: LALA Tgyen AS.
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De eksisterende skogsdragene er en viktig kvalitet innenfor
planomradet. Bebyggelsen hensyntar og er plassert ut fra
disse, og den stedegne vegetasjonen og granittfjellet gir
lokal identitet til boligomradet. Mange av boligene vil ha
uteplass langs skogsdraget pa den ene siden, og ut mot
nabolagstun pa den andre, noe som gir varierte utkikk og
unike kvaliteter til disse. Skogsdragene henger sammen
med det store naturomradet langs vannet og det vil
etableres forbindelser pa tvers av planomradet, som
tilgjengeliggj@r dette fra Mdkeveien.

Bebyggelsen er organisert med felles parkeringsanlegg, for
rekkehusene i carporter eller biloppstillingsplass ved
adkomstveien, og for leilighetsbyggene i parkeringskjeller.
Dette gir bilfrie adkomstgater mellom boligene, egnet for
lek og samveer naboer imellom.

| tillegg til kvaliteter knyttet til hver enkelt boenhet, har det
veert en viktig intensjon i utformingen av prosjektet a sikre
sosial baerekraft i nabolaget gjennom a legge opp til gode

mgteplasser mellom beboerne. Dette i form av
delelgsninger, s& som felles mekkerom for sykkel,
fellespaviljong med mulighet for utekjgkken, felles

urtehage med mer. Med ulike boligstgrrelser innad i
prosjektet, er det mulig & bo i nabolaget gjennom ulike
livsfaser.

Detaljene i illustrasjonsplan landskap og skisseprosjektet er
ikke juridisk bindende for arealbruken, men har til hensikt
3 eksemplifisere en realistisk og @nskelig arealutnyttelse,
og prosjektets intensjoner inn mot videre prosjektering.

| tillegg til kvaliteter innenfor selve planomradet finnes
mange kvaliteter i nabolaget, slik som
Krakergyskjergdrden og Glufsa, som blant annet kan nds
med bat. Krdkergymarka er heller ikke langt unna
planomradet, og henger direkte sammen med omradet
som planlegges som naermiljgpark for Langgya. Fredrikstad
sentrum ligger dessuten i sykkelavstand og byr pa det
urbane smabylivet.
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Figur 30. Fellestun med veksthus og urtehage.

6.4.1 Utomhusplan

Reguleringsbestemmelsene krever at det utarbeides en utomhusplan som gjgr rede for hvordan
utformingen av uteoppholdsarealer og framtidige utbygging skal skje. Her skal det blant annet inn:

° Avgrensninger for planen der framtidige og omsgkte bygg og tiltak er markert.

. Terrengforhold med eksisterende koter, prosjekterte koter og ngdvendige
punkthgyder og snitt. Stigningsforhold, belegning og eventuelle
hgydeforskjeller fra/til hovedinngang/parkeringsanlegg.

° Utforming av leke- og uteoppholdsarealer med tilgjengelighet,
eksisterende og framtidig vegetasjon, belysning og evt. skjerming

. Opparbeidelse av gangsystemer, stier og adkomster med utgangspunkt i
prinsippetiillustrasjonsplan landskap (se vedlegg 1).

. Kjgre- og gangarealer, framkommelighet og oppstillingsmulighet for
utrykningskjgretgy, parkering for bil og sykkel der dette ikke er vist i
plankartet.

. Soldiagram som viser sol- / skyggeforhold for felles- og private utearealer.

. Tekniske forhold som vann- og avlgpstrasé, avrenning, plassering og markering av
brannkummer.

. Utforming av anlegg for handtering av lokal overvannshandtering.

. Plassering og utforming av oppsamlingsutstyr for avfall i henhold til renovasjonsteknisk plan.

. Marksikringsplan som viser bevaring av vegetasjon i bygge- og anleggsomrader.
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6.5 Parkering

6.5.1 Antall parkeringsplasser — maksimum og minimumstall

Parkeringsdekningen for den nye boligbebyggelsen fglger bestemmelsene til kommuneplanens arealdel
2023-2035, som ble vedtatt 15.06.2023.

Reguleringsbestemmelsene krever dermed at hver boenhet innenfor felt BK1-2 og BB skal disponere
minimum 0,5 og maksimum 1,2 plasser per. boenhet, med lademulighet. Av disse skal minst 0,1 per
boenhet vaere tilpasset bevegelseshemmede. | illustrasjonsprosjektet er det lagt opp til 1 parkeringsplass
per boenhet, slik at den totale parkeringsdekningen inkludert felles gjesteparkeringsplasser blir pa 1,2 per
boenhet. Ved 81 boenheter, blir det dermed maks 97 parkeringsplasser fordelt innenfor planomradet.
Kravet til P-plasser for bevegelseshemmede fglger normen i kommuneplanens arealdel 2023-2035.

Planen stiller krav om at det for hver boenhet skal anlegges minimum 2 sykkelplasser per bolig, og at minst
25% av disse skal veere overbygd. Sykkelparkering skal veere lett tilgjengelig og gi mulighet for a lase fast
syklene. 5% av sykkelplassene skal veere tilrettelagt for lastesykkel.

Planomradet ligger i et sykkelvennlig omrade, og det er et mal i prosjektet a tilrettelegge for at det er enkelt
a velge sykkelen framfor bilen til daglige gjgremal. Parkeringsplassene for rekkehusboligene er flyttet vekk
fra boligene i felles parkeringsanlegg, mens rekkehusene har boder og sykkelparkering i egen forhage rett
utenfor boligen. Dermed flyttes bilen nedover i transporthierarkiet, og det vil i mange tilfeller vaere enklere
a sette seg pa sykkelsetet enn a ga til bilen.

71 av de totalt 81 boligene iillustrasjonsprosjektet er over 50 kvm BRA, og det utlgses dermed krav om 152
sykkelparkeringsplasser ved 81 boenheter. For boligene i leilighetsbyggene planlegges et lasbart
sykkelparkeringsanlegg pa terreng, som enkelt kan nas fra boligene. | tillegg vil det veere
sykkelparkeringsplasser naer hver oppgang og mulighet for sykkelplasser i kjeller. For rekkehusene er
sykkelparkeringsplasser knyttet til hver enkelt bolig sin forhage og inngangsparti.

For boligene i leilighetsbyggene i felt BB (Makeveien 10) plasseres parkeringsplassene i nedgravd
parkeringskjeller. Parkeringskjelleren under felt BB er tegnet med minimum 38 parkeringsplasser for bil,
samt plass for boder, sykkelverksted/treningsrom og tekniske rom. | henhold til kommuneplanens arealdel
2023-2035 skal i bolighbygg med felles parkeringsanlegg alle p-plassene i hvert parkeringsanlegg ha framlagt
felles infrastruktur for elbil-lading.

6.5.2 Begrunnelse for eventuelle avvik fra normen for parkeringsdekning

Det legges ikke opp til avvik fra parkeringsdekningsnormen.

6.5.3 Utforming og lokalisering av parkeringsanlegg

Under leilighetsbebyggelsen i felt BB planlegges en p-kjeller under terreng som utnytter terrengfallet ned
mot Makeveien, med innkjgring langs bebyggelsens gstfasade. Parkerings-kjelleren legges slik at den mgter
det eksisterende terrenget og naturlig bakkeniva for uteoppholdsareal i feltet. | parkeringsanlegget vil det
ogsa veere plass til teknisk rom, sykkelverksted/treningsrom og bodanlegg for leilighetsbebyggelsen.
Sykkelparkering legges delvis i kjeller, og delvis pa terreng.
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For rekkehusene i feltene BK1-2 vil det utformes

, _ PARKERING 0G
felles parkeringsanlegg i form av carporter og SYKKELPARKERING
biloppstillingsplasser pa terreng. Sykkelparkering
plasseres lett tilgjengelig i forhagen til hvert enkelt
rekkehus.

[ ] SYKKELPARKERING

[ ] GJESTEPARKERING

[ ] PARKERING | KJELLER
[ ] cArPORT

[ ] FLATEPARKERING

Parkeringsplassene langs Makeveien legges til et
omrade som i dag bestar av villniss og ung Igvskog.
Valg av plassering for denne er gjort i samrad med
landskapsarkitekt ~ som  har  vurdert hvilke
skogsomrader som har lavest verdi. De av treaerne
som bgr ivaretas her, er innmalt og ligger innenfor
grgntarealene i plankartet. @vrig flateparkering er
lagt til omrader som i dag bestar av asfalterte flater
eller bygg. Gjesteparkeringsplasser utformes som
biloppstillingsplasser i feltene P1-2 og deles av alle
boenheter innenfor planen.

SYKKELPARKERING
| REKKEHUSOMRADET
IVARETAS | FORHAGE

For 81 boenheter utlgses krav om 8 HC-
parkeringsplasser. | illustrasjonsprosjektet er disse

lgst med 4 HC-plasser i kjeller tilknyttet BB/ i P1, og 4 Figur 31. Parkeringsl@sning innenfor planomradet.
plasser tilknyttet BK1-2, i P2-3.

6.6 Tilknytning til infrastruktur

6.6.1 Overvannshandtering og tilkobling til vann- og avilgpsnett

Multiconsult har laget en premissrapport for vann/avlgp/overvann med tilhgrende VA-plan som grunnlag
for detaljreguleringsplanen. Her finnes en mer detaljert beskrivelse av dimensjonering av bade
eksisterende og et mulig framtidig anlegg i omradet, se vedlegg 13 og 14.

Vann og avlgp

Eksisterende ledningskart for VA viser separert VA-nett med VL225 PVC, SP 200 PVC og OV400 PVC.
Fredrikstad kommune har forelgpig informert om at det er store nok dimensjoner pa dagens ledningsnett
for bade spillvann og vannforsyning, og at det bgr vaere tilstrekkelig kapasitet for a ivareta behovet til det
nye boligfeltet. Dette innebaerer ogsa at kapasiteten er tilstrekkelig for sprinkling av blokkene i nord. For a
sikre en stabil og fleksibel vannforsyning, legges det opp til et ringsystem innenfor boligomradet med
tilkoblingspunkt mot kommunalt nett i Makeveien pa to steder.

Spillvann fra omradet vil tilkobles kommunalt nett pa to steder. Det planlegges at ny spillvannsledning er
kommunal frem til kummene inne pa tomta.

Overvann

Beregninger og prosjektering av overvannsystemet for Makeveien vil utfgres i henhold til krav og fgringer
vist i VA-norm til Fredrikstad kommune, vedtatt 16.06.2023 og «Overvannsveileder for kommunene i
vannomrddene Glomma sgr og Morsa», 15.01.2024.

Overvannslgsningen skal baseres pa tretrinnsstrategien, som innebzerer:

1. Fange opp og infiltrere vann fra nedbgr som tilsvarer styrtregn med 2 ars gjentaksintervall.

2. Infiltrere mindre regn i grentstrukturen for & opprettholde naturlig grunnvannstand og
vannbalanse i omradet.

3. Fordrgye og forsinke vann fra nedbgrsmengde med 25 dars gjentaksintervall.
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Planomradet ma dermed opparbeides slik at overvann infiltreres og fordrgyes lokalt. Avrenningen fra
omradet skal ikke veere stgrre enn fgr utbygging, og med et maksimalt paslipp til bekk/vassdrag pa 1,5 I/da.
Tomtenes areal er pa ca. 20,6 dekar noe som da innebarer en avrenning pa ca. 30,9 I/s.

| samrad med VA avdeling i Fredrikstad kommune er det enighet om at kriteriene kun gjelder arealene med
avrenning mot @st, mens arealene som har avrenning mot Vesterelven frastar fra gjeldende kriterier, slik
at avrenningen kan fgres direkte til elva. Se vedlegg 13.

6.6.2 Energiforsyning

Planomradet ligger utenfor konsesjonsomrade for fijernvarme, og boenhetene vil oppvarmes med strgm i
tillegg til en sekundaer energikilde. Rekkehusene vil i tillegg fa mulighet for vedfyring.

Det ligger en trafo innenfor planomradet i dag. Utbyggingen vil muligens utlgse behov for gkt kapasitet i
strgmforsyningen, og det planlegges en ny trafostasjon om lag pa samme sted som dagens. Denne legges
lett tilgjengelig fra omrddet med parkering/avfallshandtering ved Makeveien og er markert i
illustrasjonsplan landskap (vedlegg 1), samtidig som det er satt av areal i plankartet i form av
«Bestemmelseomrade».

Ut over dette er det ikke behov for & regulere inn egne formal eller sette egne bestemmelser som
omhandler teknisk infrastruktur.

6.7 Trafikklgsning

6.7.1 Kjgreatkomst

Hovedadkomst for feltene med konsentrert smahusbebyggelse, BK1-2, vil skje via veien «V3», som er en
delt adkomst for disse feltene fra Mdkeveien. Avkjgrselen vil ligge pa om lag samme sted som dagens
adkomst til Makeveien 6. Eksisterende adkomst til Makeveien 8, saneres dermed. | kartet er det i tillegg
vist en avkjgringspil over fortauet FO, mot parkeringen P2. Denne vil vaere dpen for renovasjonsbil, men
stengt for personbil. Adkomstmuligheten vil kunne styres med en bom eller med skilt.

Adkomst til felt BB og bebyggelsen nord for planomradet vil skje via «V2», som er delt i en vestgdende og
nordgaende strekning. Den vestligste, som fungerer som dagens adkomst til bebyggelsen i Makeveien 10,
vil benyttes for innkjgring til parkeringskjeller under bebyggelsen i «BB», mens den nordgdende delen,
Skarvveien, vil benyttes for @ komme seg opp til uteomradet for utrykningskjgretgy og gjesteparkeringen
pa dagens terrengniva.

Tilknytningen til overordnet vegnett skjer gjennom utvidet bruk av eksisterende veisystem via Makeveien
til Langgyveien. Se ellers mobilitetsplan, vedlegg 5.
6.7.2 Utforming av veier

Landskapsarkitektene i LALA Tgyen har utformet en mobilitetsplan som beskriver veilgsningene. Se vedlegg
5.

Makeveien betjener mer enn 100 enheter og vi planlegger derfor med utgangspunkt i normalprofil A2
(adkomstvei). Fartsgrensen er 30km/t. Veibredde er i dag rundt 5 meter. | reguleringsplanen er det lagt inn
fortau med bredde 2,5 meter i henhold til veinorm langs veien, i tillegg til sidearealer pa rundt 1 m.

Prosjektet vil kun benytte Skarvveien for adkomst til gjesteparkering og ved utrykning, og denne vil derfor
fortsatt betjene mindre enn 50 boenheter i blindvei. Skarvveien vil derfor planlegges med utgangspunkt i
normalprofil A1 (adkomstvei).
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Figur 32. Utsnitt fra mobilitetsplan (Lala Tayen).
Skarvveien brukes i dag som adkomstvei til boliger ‘L‘—-ﬁ:_!]y \‘
i Skarvveien 2-28. Veien er kommunal. i \

Gardsrom

Stigningsgraden er pa 1:8 pa det bratteste
strekket.  Veien  vil  bli  benyttet for
utrykningskjgretgy samt 10
gjesteparkeringsplasser for boliger i Makeveien
10. @vrig parkering til Makeveien 10 legges til P-
kjeller med adkomst gjennom det som er dagens
adkomstvei til eiendommen. Adkomst il
Makeveien 10 (P-kjeller) utbedres for 4
tilfredsstille dagens krav til stigningsgrad (1:10).

Dagens krysslgsning Makeveien / Skarvveien /
adkomstvei Makeveien 10 er noe krevende, men
vil utbedres ved hjelp av oppstramming av
kryssgeometri og utbedring av siktforhold.

Figur 33. Utsnitt fra mobilitetsplan, krysslgsning og siktforhold i
krysset Mdkeveien/Skarvveien/adkomst Mdkeveien 10.

6.7.3 Varelevering

Det er ingen naeringsvirksomhet og dermed ingen varelevering innenfor denne reguleringsplanen.

6.7.4 Tilgjengelighet for gdende og syklende

For gdende vil det reguleres inn fortau i Makeveien ned til Makekollen. Det vil ogsd skapes nye
gangforbindelser gjennom omradet og ut til skogsomradet langs elva, samt pa tvers i boligomradet, noe
som vil binde sammen boligomradene i nord og s@r og skape nye, bilfrie snarveier mellom boliger og
uteomrader.

Det legges i planen opp til god, hgykvalitets sykkelparkering for alle boliger innenfor planen. Det vil dermed
for mange veaere enkelt 3 benytte seg av sykkel som transportmiddel framfor bil.

6.7.5 Felles adkomstveier, eiendomsforhold

Adkomsten til Makeveien 6 og 8 (V3) eies av tiltakshaver. Det samme gjelder adkomst til parkeringskjeller
i Makeveien 10 (del av V2). For tilgang til parkeringen «P1» med cirka 9 gjesteparkeringsplasser og
oppstillingsplasser for utrykningskjgretgy pad dagens terrengnivd, ma Skarvveien benyttes som adkomst.
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Nordre del av «V2», Skarvveien, eies av kommunen, og er regulert som privat veg for sameiet Ankerodden.
Det foreligger ingen tinglyst avtale om veirett mellom kommune og de aktuelle boligene.

Reguleringsplanen legger opp til at Skarvveien med sidearealer reguleres som felles vei, og makeskiftes mot
et areal helt syd i planomradet, samt at sameiet Ankerodden gis veirett til Skarvveien.

6.8 Planlagte offentlige anlegg
Arbeidet med utbyggingsavtale ble varslet
samtidig som planoppstart.

Planen legger opp til at det etableres
nermiljgpark  utenfor  planomrddet  pd
kommunal grunn, pd omradet som i dag kalles
«Vestre Langgydsen aktivitetspark». Dette er i
trdd med kommuneplanens arealdel 2023 -
2035, § 12.3. Lokaliseringen av nzermiljg-

parkanlegget er bestemt i samrdd med
kommunen. Det vil gis et infrastrukturbidrag til
opparbeidelsen av denne gjiennom

utbyggingsavtalen. Utvidelse av tiloudet i
neermiljgparken vil skje i god avstand fra
fylkesveien, som har en 15 m byggegrense.

Det reguleres inn fortau langs Makeveien ned til
eksisterende fortau i Makekollen, for & ivareta
sikkerhet for gaende fra Makeveien ned til
naermiljgparken. Se mobilitetsplan, vedlegg 5.

Det vil ogsa kunne bli aktuelt & oppgradere og ‘
delvis legge om eksisterende offentlige anlegg | .
som veiarealer, fortau og vann og
avigpssystemer. Eventuelle anlegg vil inngd i Figur 34. Lokalisering av Neermiljpark, samt lekeplasser innenfor
utbyggingsavtalen. planomrddet.

6.9 Miljgoppfelging

6.9.1 Miljgtiltak

Det er utarbeidet en innledende miljggeologisk undersgkelse av Multiconsult, som slar fast at det er liten
sannsynlighet for forurenset grunn innenfor planomradet.

Historiske flyfoto viser at det er lite fyllmasser som finnes pa omradet, da det i all hovedsak er bart fjell i
hele tiltaksomradet. Bildene gir fa tegn til at det har foregatt aktiviteter som kan ha tilfgrt forurensninger
til grunnen. Det er ingen informasjon i offentlige databaser som tyder pa at eiendommene kan vaere
forurenset. Informasjon fra Fredrikstad kommune tilsier at det heller ikke er nedgravde oljetanker ved noen
av byggene. Pa bakgrunn av denne informasjonen vurderes det dermed at det ikke er behov for prgvetaking
av massene pa eiendommen.

Dersom det oppdages uforutsett forurensning, som masser med spesielt utseende eller lukt, ma
gravearbeidet i aktuelt omrdde stanses. Prosjektets miljggeolog kontaktes for 3 avklare om det er
ngdvendig med supplerende prgvetaking, fgr videre avklaring av hvordan forurensning og/eller massene
skal handteres.
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Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme fremmede arter pa omradet. Ifglge artsdatabanken er
det blant annet registrert Rgdhyll innenfor tiltaksomradet. Masser med fremmede arter ma handteres pa
en slik mate at disse ikke spres til omgivelsene. Infiserte masser skal i utgangspunktet leveres til godkjent
mottak for denne typen masser. Eventuell nyttiggjgring/gjenbruk av infiserte masser gjgres pa bakgrunn av
en naermere risikovurdering etter at kartlegging er utfgrt.

6.10 Universell utforming

Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035 § 14.5 inneholder en retningslinje om at minst 50% av alle nye
boenheter skal veere tilgjengelige, ved at alle hovedfunksjoner skal ligge pad inngangsplan. Med
hovedfunksjoner menes stue, kjgkken, soverom og bad. | mulighetsstudiet som er lagt til grunn for
planutformingen er arealdelens malsetting om 50% tilgjengelighet langt pa veg ivaretatt.
[llustrasjonsprosjektet har 35 leiligheter og 4 rekkehus med en utforming som er tilgjengelige — 48% av
boligene. Mulighetsstudiet inneholder da en del mindre boenheter. Ved en omprosjektering til stgrre
boenheter, vil andelen tilgengelige boenheter kunne gkes til mer enn 50%.

TILGJENGELIGE 39/81 (48%)
BOENHETER
35/39 LEILIGHETER

4 REKKEHUS

i .
5
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gy
1

5 gy
B g

Figur 35. Oversikt over «tilgjengelige boenheter», med planlgsning tilpasset bevegelseshemmede.

Til venstre: Oversikt over plassering av tilgjengelige boenheter innenfor planomrddet, markert med oransje.
Til hayre: Rekkehustype med mulighet for tilgjengelighet pa 1. plan.

Fire av rekkehusene har en fleksibel planlgsning som gjgr at fgrste etasje kan utformes enten med stue,
kigkken og bad, eller med litt mindre stue, kjgkken, bad og ett soverom ved a sette opp en enkel lettvegg.
Slik vil det veere tilgjengelige boenheter i alle ulike typologier innenfor prosjektet, noe som gjgr
boligomradet attraktivt for bevegelseshemmede i ulike familiekonstellasjoner. For bebyggelsen innenfor
BB vil det automatisk utlgses krav til universell utforming av uteomradene knyttet til boligfunksjonene. Det
stilles derfor ikke krav om dette i reguleringsbestemmelsene. Det felles uteoppholdsarealet tilknyttet hvert
boligfelt vil veere universelt tilgjengelig fra hver boenhet, og det vil fgres en universelt tilgjengelig gangvei
gjiennom hele boligomradet. Se mobilitetsplan, vedlegg 5.
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6.11 Uteoppholdsareal

6.11.1 Privat og felles uteoppholdsareal

Alle rekkehus har gode private uteoppholdsarealer i form av hager (for- og bakhager), terrasser pa terreng
og balkonger. Alle leiligheter har private balkonger mot sydvest.

Felles uteoppholdsareal bestar av langsmale gatetun mellom boligene, med lekeplasser og andre
mgteplasser for ulike beboergrupper. Det er i utformingen av skisseprosjektet lagt stor vekt pa a fa bilen ut
av fellesomradene. Skogsdragene gjennom boligomradene er ogsa viktige felles uteomrader for blant annet
frilek.

EE KJH""‘E’W"'
B

Figur 36. Uteplass langs skogsbelte.

6.11.2 Stgrrelse, lokalisering, kvalitet pa uteoppholdsareal

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2035 stiller krav om at det skal opparbeides minst 80 m?2
uteoppholdsareal per bolig utenfor byomradet, hvorav minimum 40 m? offentlig tilgjengelig og 30m? felles
pa terreng eller jordlag. Ettersom det i denne saken er avtalt med Fredrikstad kommune at naermiljgparken
som dekker kravet om offentlig uteoppholdsareal skal ligge utenfor selve planomradet og det skal inngas
en utbyggingsavtale vedrgrende dette, frikjgpes planen fra kravet om offentlig tilgjengelig
uteoppholdsareal innenfor planomradet. Dermed blir kravet innenfor planomradet 40 m? per bolig, hvorav
30 m? er felles og 10 m? er privat uteoppholdsareal. For 81 boliger gir det et krav om totalt 3240m?, hvorav
felles 2430 m? og privat 810 m2. Det skal avsettes et omrade pa 1 dekar til kvartalslekeplass, og to
sandlekeplasser av 100 m?, slik at det maks er 50 meter fra hver boenhet til sandlekeplass.

Det har vaert et viktig prinsipp for utformingen av planen a bygge rasjonelt og relativt tett i byggeomradene,
men sikre kvalitet pa uterommene som bygges, og ved & bevare mest mulig av eksisterende gr@nnstruktur.
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Dette grepet gjgres for at bygningsmassen skal beslaglegge minst mulig flateareal av planen, for 3 utnytte
dagens graomrader til byggeomrader, og samtidig sikre ubergrte omrader.

lllustrasjonsprosjektet viser en fordeling i trdd med dette, med totalt 9403 m? uteoppholdsareal, fordelt pa
felles og private arealer. 5878 m? av disse er felles uteoppholdsareal, fordelt pa lekeplasser, opparbeidede
gatetun med fellesfunksjoner, og skogsdrag. De private uteoppholdsarealene fordeles i rekkehusboligene
pa for-, og bakhager pa hver side av boligen, terrasser pa terreng og balkonger i gvrige etasjer, og dekker
sammenlagt 3525 m? | leilighetsprosjektet anlegges private uteplasser pa terreng eller balkonger og
terrasser oppover i etasjene. For 78 boenheter gir dette et gjennomsnitt for hver boenhet p&d 120 m?
uteoppholdsareal per bolig, hvorav 45 m? privat og 75 m? felles uteoppholdsareal.

Alt felles uteoppholdsareal ligger pa terreng eller jordlag. | tillegg kommer uteareal smalere enn 10 meter,
brattere enn 1:3 eller omrader i gul stgysone, samt alt areal innenfor planen som ligger utenfor
tiltakshavers eiendomsgrenser.

Felles uteoppholdsareal bestar av lekeomrader, skogsdrag og felles nabolagstun mellom husene, som
planlegges med fellesfunksjoner sa som urtehage, felleshus, grillplass med mer. Disse mg@teplassene legges
mellom bebyggelsen mot elva, slik at disse far god kontakt med elva og gode solforhold. Dermed far du
som beboer tilgang til felles private uteomrader naer vannet og utsikten, selv om du har en bolig lenger mot
@st.

Ivareta naturkvaliteter Tilrettelegge for naboskap Tilgjengeliggjere naturkvaliteter
- Bevare terreng og vegetasjon - Bilfrie gatetun - Sikre forbindelser gjennom omradet
- Gode overganger - Gode moteplasser og fellesrom - Utsiktspunkter

Figur 37. @nskede kvaliteter i felles uterom - fra presentasjon medvirkningsmgte (LALA Tgyen).

Bebyggelsen er plassert i gst-vest retning, slik at det dannes gode uterom og siktlinjer mellom bebyggelsen,
og for a ivareta utsikt og skogsdrag gjiennom omradet. Dette er gunstig bade med tanke pa leilighetene,
fiernvirkningen fra elva og for konsekvensene for omkringliggende bebyggelse.
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Figur 38. Utsikt fra balkong i leilighetsbygg lengst mot nordgst.

Det er gode solforhold i omradet. Hager og private balkonger vil vaere en viktig del av bokvaliteten, og
inngar som uteoppholdsareal. Alle boliger har egen uteplass mot syd-sydvest med gode solforhold gjennom
dagen. Det er gjennom utforming av prosjektet lagt vekt pa a prioritere ettermiddagssolen for de felles
uteomradene, da beboerne kommer hjem fra daglige gjgremal og vil mgtes. Pa private uteplasser er det
sol fra morgen til kveld.

For en detaljert studie av solforholdene pa uteomradene, se vedlegg 4.

6.11.3 Lekeplasser

Kommuneplanens bestemmelser stiller krav om at det etableres sandlekeplasser pd minimum 100 m?
innenfor 50 meter fra hver bolig. Disse legges innenfor byggeomradene. Det skal ogsa etableres
kvartalslekeplass for omrader med mer enn 25 boenheter. For omrader med mer enn 50 boenheter skal
stgrrelsen pa denne vaere minimum 1 dekar. Kvartalslekeplassen innlemmes i det felles
uteoppholdsarealet, og vil veere tilgjengelig for alle beboere i omradet. Kvartalslekeplassen er forbundet
med fortau og gangforbindelser mot tilgrensende boligomrader som gjgr at det vil vaere enkelt & oppsoke
denne, og er lagt inn med et eget formal i planen, «LEK1».

Sandlekeplassene legges skjermet og solrikt til innad i de felles gatetunene, der de innlemmes i naturlige
meteplasser for liten og stor. En av sandlekeplassene er regulert inn syd i omradet som «LEK2».
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Kvartalslekeplassen legges naer og delvis i et stgrre skogsdrag mellom feltene, og planlegges med et tydelig
skogspreg. Her skal lekeomradene vaere en del av skogen, slik at omrader for lekeapparater, frilek og
rekreasjon knyttet til den eksisterende skogen blir et stgrre omrade med en tydelig stedsforankret
identitet.

Figur 39. Smdbarnslekeplass i rekkehusomrddet.
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Figur 40. Kvartalslekeplassen i skogen.

6.11.4 Begrunnelse for evt. avvik fra vedtekter/normer

Det er ikke langt opp til avvik fra normer knyttet til utomhusanleggene.

6.11.5 lvaretakelse av eksisterende og eventuell ny vegetasjon

De eksisterende grgnndragene med stedegen beplantning og naturlig terreng innenfor planomradet er
ivaretatt i planen. Plasseringen av disse har vaert styrende for hele prosjektet, fordi de gnskes som en viktig
og stedlig kvalitet innad i boligomradet. Landskapsarkitekt har ogsa identifisert enkelttraer som star utenfor
grgnndragene.

Ved opparbeidelse av nye felles utomhusarealer, skal stedegne planter benyttes.

6.11.6 Offentlige friomrader

Det planlegges a opparbeide Langgyasen aktivitetspark til offentlig naarmiljgpark for hele Langgya, i trad
med kommuneplanen arealdel 2023 — 2035’s bestemmelser om nzermiljgpark. Denne ligger utenfor
planomradet, men vil bli et viktig mgtested for alle aldersgrupper pa tvers av de ulike sameiene og
nabolagene. Plasseringen av denne er valgt i samrad med kommunen, og denne planens tiltakshaver vil
betale et infrastrukturbidrag for a fa denne opparbeidet. Det reguleres inn fortau langs Makeveien ned til
eksisterende fortau for a sikre trygg adkomst til denne fra planomradet.
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6.11.7 Turveier

lllustrasjonsplan landskap viser nye gangforbindelser ut til utsikten langs vannet, og langs omradet mot elva
gar det naturlige stitrakk gjennom ulendt terreng. Det er ogsa lagt inn en gangforbindelse i nord-sgr-retning
som binder sammen de ulike byggefeltene med tilstgtende nabolag, lekeplasser og grenndrag. Sikring av
nye gangforbindelser gjiennom planomradet har veaert styrende for utformingen av planen.

Figur 41. Gangvei giennom planomrddet.

6.11.8 Atkomst og tilgjengelighet

Lekeplassene og uteoppholdsarealene vil vaere tilgjengelige via universelt utformede gangforbindelser.

6.11.9 Sesongbruk

Det vil ikke vaere noen sesongvariasjoner i bruken av leke- og uteoppholdsarealene, annet enn det som
styres av naturlige arstidsvariasjoner.

6.12 Landbruksfaglige vurderinger

Ikke relevant for planen.
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6.13 Kollektivtilbud

Det er ikke lagt opp til tiltak i tilknytning til kollektivtilbudet innenfor planomradet, da det ligger med kort
avstand til eksisterende busslommer.

6.14 Kulturminner

Fylkeskonservator uttaler at det ikke er kjent automatisk fredete kulturminner som har behov for seerlig
vern i planomradet. Fgre var ber konservatoren allikevel om at det tas inn en generell henvisning til
kulturminnelovens § 8, om at anleggsarbeider gyeblikkelig skal stanses og at fylkeskonservatoren skal
varsles dersom det under anleggsarbeid treffes pa automatisk fredete kulturminner.

6.15 Sosial infrastruktur

Det tilrettelegges ikke for sosial infrastruktur i forbindelse med planarbeidet annet enn utvidet
lekeplasstilbud for hele nabolaget og eventuelle fellesfunksjoner for beboerne innenfor planen innenfor
planomradet, da dette dekkes av fasiliteter i neermiljget.

6.16 Plan for vann- og avigp samt tilknytning til offentlig nett

Omradet vil tilknyttes vann og avigp gjennom utvidelse av eksisterende anlegg. Se vedlegg 13 og 14.

6.16.1 Overvannshandtering

| dag bestar store deler av byggeomradene av asfalterte flater.

Reguleringsbestemmelsene stiller krav om at takvann og overflatevann skal fordrgyes og/eller infiltreres pa
en mate som opprettholder eller forsinker avrenningsraten fra planomradet. For a ivareta framtidige behov
i et villere og vatere klima dimensjoneres overvannshandteringen etter en klimafaktor pa 1,5. Det er
utarbeidet et utkast til overvannshandteringsplan, men plan for handtering av overvann skal fglge en
detaljert utomhusplan, og godkjennes av kommunen fgr innsendt rammesgknad.

6.17 Plan for avfallshenting

Det er lagt opp til at det anlegges renovasjonsanlegg i form av nedgravd anlegg langs Makeveien, felles for
alle boenheter, i trad med Fredrikstad kommunes veileder for renovasjonsteknisk planlegging, datert
januar 2025.

Det er utarbeidet en renovasjonsteknisk plan som angir dimensjoneringen av anlegget og hvilke prinsipper
som skal legges til grunn for opparbeidelsen, se vedlegg 6.

Avfallsbilen vil i liten grad komme i konflikt med syklende og gadende.
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6.18 Avbgtende tiltak/ I@sninger ROS
Hendelse 6. Radongass

Det aktuelle byggeomradet ligger i et omrade med granittfjell, der det skal utvises hgy aktsomhet for radon.
Det er en generell fare for at radongass kan trenge inn i bygninger fra tilkjgrte masser eller punkter.
Radonforekomstene kan ogsa opptre punktvis og veere vanskelig & pavise fgr det bygges. Det anbefales at
det legges til rette for utlufting av grunn under boliger og at radonnivaet i boliger mot grunn males etter
endt bygging.

Tiltak: Det vil legges radonsperre i byggene, og det kan vaere aktuelt & drenere luften under bygningene slik
at grunnen ved behov vil kunne luftes.

Hendelse 7. Vindutsatt

Byggeomradene er vindutsatt fra den dominerende vindretningen fra sydvest. Bebyggelsen innenfor
planen er relativt lav (2-3 etasjer) og plassert pa tvers av dominerende vindretning, og selve bebyggelsen
vil dermed i liten grad danne vindtunneler og lignende.

Tiltak: Sydvestvinden hensyntas i utformingen av bebyggelsen, i form av levegger og skjerming av deler av
uteplassene slik at det er mulig & finne steder d vaere ute og i le ogsa nar det blaser. Eksisterende vegetasjon
innenfor friomradet i vest skjermer ogsa byggeomradene for vind.

Hendelse 9. Sarbar flora

Hovedverdiene innenfor planomradet ligger i naturomradet langs Vesterelva i vest, se rapport
naturmangfold vedlegg 10. Her er det registrert naturforekomster og artsforekomster som ma hensyntas.

Tiltak: Det planlegges ingen bebyggelse i omradet. Byggeomradene er lagt til omrader som i dag bestar av
asfalterte flater, bebyggelse, og ny gressplen og ung Igvskog. Det er lite trolig at det vil bli szerlig gkt ferdsel
ned mot den sarbare naturtypen langs elva, ettersom terrenget er sapass ulendt. Det er satt av egne
omrader for «naturomrade» og «vegetasjonsskjerm» der vegetasjonen i stgrst mulig grad skal bevares. Det
er i tillegg gitt bestemmelser om at deler av vegetasjonen i anleggsperioden skal gjerdes inn for a hindre
skader.

Hendelse 44 og 45. Ulykke i av-/pakjgrsler/ Ulykke med gdende/syklende
En trafikkgkning inn og ut av planomradet som fglge av tiltaket vil medfgre hgyere risiko for trafikkulykker.

Tiltak: Antallet avkjgringer til offentlig vegnett vil vaere faerre enn i dag, da Makeveien 6 og 8 far samlet
adkomst og dagens avkjgrsel fra Makeveien 8 saneres. Utformingen av avkjgrselen fra Skarvveien mot
Makeveien vil forbedres, og omformes slik at den vil krysse over fortauet med nedsenket kantstein som
forsterker funksjonen til fortauet. Det legges opp til a gjgre trafikkavviklingen sa forutsigbar som mulig, og
det legges opp til etablering av manglende fortau i Makeveien.

6.19 Rekkefglgebestemmelser

Rekkefglgebestemmelsene sikrer opparbeidelse av uteoppholdsarealer og lekeplasser fgr det gis
brukstillatelse for boligene innenfor planomradet. Bestemmelsen er knyttet til lekeplassene tilknyttet hvert
byggefelt, for a sikre at realisering av planen kan gjennomfgres trinnvis. Utformingen av disse arealene skal
framga av en utomhusplan. Av praktiske hensyn er det satt inn en bestemmelse om at beplantning, tilsaing
og lignende innenfor uteoppholdsarealer og lekeplass, som er arstidsavhengig, skal vaere gjennomfgrt
senest f@grste vekstsesong etter at boligene er tatt i bruk.

Videre er det satt inn bestemmelse som krever at hovedatkomst, gangakse fra fortauet FO mot
naturomradet GN1 gjennom GN2, renovasjonsanlegg og teknisk infrastruktur skal veere etablert fgr det gis
brukstillatelse for nye boliger innenfor planomradet.

| tillegg krever rekkefglgebestemmelsene at skal det dokumenteres at det finnes tilstrekkelig
skolekapasitet fgr det gis rammetillatelse.
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7 Konsekvensutredning
Planinitiativet er vurdert etter plan- og bygningslovens § 4-2 og forskrift om konsekvensutredning (FOR-
2017-06-21-854).

Nedenfor fglger en vurdering av tiltaket etter forskrift om konsekvensutredning.
Forskriften § 6, «Planer og tiltak som alltid skal behandles etter forskriften»

| henhold til forskriftens § 6, bokstav b skal reguleringsplaner for tiltak nevnt i «vedlegg I» alltid
konsekvensutredes i medhold av et planprogram.

Ingen av de planlagte tiltakene er listet opp under forutsetningene som framgar av «vedlegg I». Av
tiltakene som framgar av vedlegg |, sorterer planinitiativet naermest under punkt nr. 25, «Nye bolig- og
fritidsboligomrader som ikke er i samsvar med overordnet plan». Her dreier det seg om et nytt
boligomrade, men planforslaget vil veere i samsvar med overordnet plan. Det totale antallet boenheter
planinitiativet skisserer ligger noe over antallet boenheter skissert i Fredrikstad kommunes
boligbyggeprogram. Bolighyggeprogrammet er ikke bindende. Dimensjonerende for endelig antall
boenheter er kommuneplanens krav til uteoppholdsareal m.m.

Det gnskede tiltaket omfattes ikke av vedlegg |, og det utlgses derfor ikke krav om KU med
planprogram.

Forskriftens § 8, «Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for miljg
og samfunny»:

| henhold til forskriftens § 8 a skal reguleringsplaner som inngar i vedlegg Il, vurderes etter forskriftens
§ 10.

Av tiltak listet opp i vedlegg Il, sorterer tiltakene narmest nr. 10b, «Utviklingsprosjekter for by- og
tettstedsomrader, inkludert kjgpesentre og parkeringsanlegg.» Her skal det bygges et nytt boligomrade
i samsvar med overordnet kommuneplan, og planen vil dermed ikke omfatte komplekse programmer
som gjgr at planen vil falle under tiltaket «utviklingsprosjekter for by og tettstedsomrader.»

Tiltakene inngar ikke i vedlegg Il, og ma derfor ikke vurderes etter forskriftens § 10.

Konklusjon:

Det konkluderes med at tiltaket ikke vil utlgse krav om konsekvensutredning eller planprogram.

8 Virkninger/konsekvenser av planforslaget

8.1 Overordnede planer

8.1.1 Awvik fra kommuneplanens arealdel

Det legges ikke opp til avvik fra kommuneplanens arealdel.

8.2 Landskap

Byggeomrdadene ligger hayt over Vesterelva, godt synlig ndr en ankommer Fredrikstad via innseilingen pa
vestsiden av Krakergy. Fjernvirkningen fra elva vil endres som fglge av tiltaket, da det innenfor
byggeomradet i dag ligger store neeringsbygg med stort flateareal. Dagens bebyggelse er malt i sterke
farger, og tar lite hensyn til fjernvirkning og estetikk. Denne bebyggelsen vil erstattes med konsentrert
smahusbebyggelse og leilighetsbygg i dempede farger og kortere fasadelengder med siktlinjer mellom, noe
som vil gi et annet uttrykk pa bebyggelsen, sett fra elva. Bebyggelsen er disponert slik at den er lavest langs
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elverommet, og hgyere innover i planomradet. Naturomradet mellom elva og byggeomradet vil bevares
som i dag med sin naturlige vegetasjon. Se vedlegg 3 for sammenligning av eksisterende og planlagt
bebyggelse.

Figur 42, Planomrddet sett fra Vesterelva fra syd.

8.3 Stedets karakter

Stedskarakteren endres gjennom transformasjonen fra naeringsomrade til boligomrade. Byggeomradene
innenfor planen er de siste naeringstomtene i et omrade med boligbebyggelse. Det planlegges nye
forbindelser ut til vannet og utsikten, og den stedegne vegetasjonen som har overlevd i naringstomtenes
randsoner, sgkes ivaretatt i utbyggingsprosjektet for a forankre prosjektet lokalt og ivareta en tydelig
Krakergy-stedsidentitet.

8.4 Byform og estetikk
Reguleringsbestemmelsene krever gjennom et forholdsvis detaljert kart og bestemmelser at arkitekturen
skal gis en volumoppbygging, utforming og materialvalg som passer inn i omradet. Bebyggelsen planlegges
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med tilsvarende, med modernisert typologi som finnes i omradet fra fgr, men med annen takform enn
boligprosjektene i nord og sgr. Saltaksformen er valgt for & dempe hgyder og optimalisere solforhold i
uterommene, men ogsa for a bryte monotonien mot tilsvarende store utbygginger langs Vesterelva i nyere
tid, der det i hovedsak er valgt flate tak. Slik vil det nye nabolaget skille seg noe ut, men i typologi veere i
trad med omkringliggende bebyggelse.

Eksisterende vegetasjon, og i saerdeleshet kystfuruene innenfor planomradet, utgjgr sammen med
Krakergygranitten viktige estetiske kvaliteter i omradet. Disse ivaretas og planlegges hensyntatt gjennom
utbyggingen.

Bebyggelsens hgyde er organisert slik at den er trappet ned til to etasjer neermest elva. Rekkehusboligene
har ellers to fulle etasjer, samt en loftsetasje med loftstue og takterrasse. | leilighetsdelen av
illustrasjonsprosjektet trapper bebyggelsen seg fra to etasjer ut mot elva, til tre etasjer lengst nordgst.

Denne trappingen er gjort for a ivareta fjernvirkningen fra sjgen, og for a ta hensyn til den eksisterende
bebyggelsen som ligger nord og @st for planomradet. Omkringliggende vegetasjon vil i stor grad bevares
slik at bebyggelsen legges mellom de naturlig hgye traerne i omradet.

Figur 43. Mdkeveien 6 i dag og i fremtiden, sett fra intern
adkomstvei i Vestre Langgydsen sameie, sgr for
planomrddet.  Skogsbeltet som  skiller de to
boligomradene planlegges bevart.

8.5 Kulturminner og kulturmiljg, evt. verneverdi
Det er ikke registrert kulturminner eller viktige bygningsmiljper innenfor planomradet.
Reguleringsbestemmelsene stiller derfor ikke spesifikke krav knyttet til bygningsvern eller annet vern.

8.6 Forholdet til kravene i kap Il i Naturmangfoldloven

Vedlegg 10, omfatter et notat utarbeidet av Multiconsult Norge AS. Notatet «Naturmangfold», sist revidert
23.06.2021, inneholder en redegjgrelse for naturmangfoldet i omradet. Redegjgrelsen ender ut en
vurdering av planen, etter kriteriene som framgar av §§ 8-12 i naturmangfoldloven. Nedenfor er
Multiconsult sin vurdering gjengitt.

Naturmangfoldlovens § 8 kunnskapsgrunnlaget lyder som fglger:

«Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal s langt det er
rimelig bygge pd vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon,
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naturtypers utbredelse og gkologiske tilstand, samt effekten av pdvirkninger.
Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal std i et rimelig forhold til sakens karakter og
risiko for skade pé naturmangfoldet.

Myndighetene skal videre legge vekt pd kunnskap som er basert pad
generasjoners erfaringer giennom bruk av og samspill med naturen, herunder
slik samisk bruk, og som kan bidra til berekraftig bruk og vern av
naturmangfoldet.»

Multiconsult _sin _vurdering: All naturmiljginformasjon i offentlige databaser er sammenstilt.
Kunnskapsgrunnlaget vurderes pa naveerende tidspunkt & vaere godt. Alt som kunne tenkes & veere
forvaltningsrelevant informasjon er gjort tilgjengelig i vedlagte notat fra Multiconsult.

Naturmangfoldlovens § 9 fgre-var prinsippet lyder som fglger:

«Ndr det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om
hvilke virkninger den kan ha for naturmiljget, skal det tas sikte pa a unnga mulig
vesentlig skade pd naturmangfoldet.

Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pa naturmangfoldet, skal
ikke mangel pd kunnskap brukes som begrunnelse for @ utsette eller unnlate a
treffe forvaltningstiltak.»

Multiconsult sin vurdering: Da kunnskapsgrunnlaget er godt mener vi at ogsa beslutningsgrunnlaget er
godt. Kunnskapen om virkningen av tiltaket er ogsa sa god. Det kan derfor legges mindre vekt pa fgre-var
prinsippet slik vi vurderer det.

Naturmangfoldlovens § 10 gkosystemtilnaerming og samlet belastning lyder som
folger:

«En pavirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som
gkosystemet er eller vil bli utsatt for.»

Multiconsult sin vurdering: Etter var vurdering vil ikke planforslaget, forutsat at de
foreslatte avbgtende tiltakene gjennomfgres, ikke medfgre negative effekter for
gkosystemet.

Naturmangfoldlovens §11 Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av
tiltakshaver lyder som fglger:

«Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved G hindre eller begrense skade pa
naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra
tiltakets og skadens karakter.»

Multiconsult sin vurdering: Utbygger dekker alle utgifter knyttet til giennomfgring av
tiltaket. Det gjelder ogsa kostnader i anleggs- og driftsfasen som eventuelt skulle oppsta.

Naturmangfoldlovens § 12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder lyder som
folger:
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«For & unngd eller begrense skader pd& naturmangfoldet skal det tas
utgangspunkt i slike driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en
samlet vurdering av tidligere, ndveerende og fremtidig bruk av mangfoldet og
gkonomiske forhold, gir de beste samfunnsmessige resultater.»

Multiconsult sin vurdering: Gode avbgtende tiltak og gode teknikker vil detaljeres i senere
prosjektering. Det er viktig at de fremmede artene som vokser i anleggsomradet
registreres fgr anleggsstart, og deretter handteres pa rett mate.

8.6.1 Naturverdier

Verdifull vegetasjon er ivaretatt, ved at omradene med disse ikke bebygges og ellers hensyntas gjennom
utformingen av planen.

8.6.2 Biologisk mangfold

Biologisk mangfold er ivaretatt, ved at viktige omrader innenfor planomradet med henhold til biologisk
mangfold er hensyntatt gjennom utformingen av planen.

8.6.3 Verdifull vegetasjon

Verdifull vegetasjon er ivaretatt, ved at omradene med disse ikke bebygges og ellers hensyntas gjennom
utformingen av planen.

8.6.4 Viltinteresser

Ikke relevant.

8.7 Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk

Planen sgrger for nye forbindelser pa tvers av planomradet ut mot elva, og ny tilgjengelighet til eksisterende
neerturterreng. Utbyggingen vil dermed fgre til flere arealer for rekreasjonsbruk i omradet. | tillegg til at
omradet blir mer tilgjengelig, vil fierning av de eksisterende byggene sammen med en opprydding gjgre
omradet tryggere og mer innbydende.

8.8 Uteomrader
Byggeomradene bestdr i dag av asfalterte flater og gress pa fylling. Tiltaket vil medfgre nye opparbeidede
uteomrader med god tilgjengelighet for allmennheten.

8.9 Trafikkforhold

8.9.1 Veiforhold

Kjgreveisystemet endres i liten grad. Adkomsten til Makeveien 8 og Makeveien 6 blir felles, med
parkeringsplasser og renovasjon langs Makeveien. Krysset mellom adkomsten til Makeveien 6, Skarvveien
og Makeveien endres noe for & ivareta sikt. Innad i boligomradene planlegges i stor grad bilfrie felles
uteomrader, men med tilgang for utrykningskjgretgy og ngdvendige aerender med privatbil fram til dgren.

8.9.2 Trafikkgkning/reduksjon

Et stgrre antall boenheter vil bidra med gkt turproduksjon. Det legges opp til en variasjon av boligtyper.
Om man regner en turproduksjon pa 4 turer pr. dag, vil en boliggkning pa rundt 80 boenheter bidra med
en turproduksjon pa om lag 320 ADT i tillegg til eksisterende trafikk. Trafikkveksten i «V2», Skarvveien, vil i
stgrst grad fgres mot parkeringskjelleren som ligger innenfor «BB». Parkeringskjelleren vil kunne romme
rundt 38 p-plasser, noe som kan tilsvare en turproduksjon pa 152 ADT. Parkering «P1», med plass til cirka
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9 p-plasser, og da fortrinnsvis gjesteplasser, vil til sammenligning gi en beskjeden turproduksjon i
Skarvveien.

Det legges opp til en raus sykkelparkering og mulighet for lading av elbil/elsykkel, for & muliggjgre og
stimulere til at mye av den gkte trafikken til omradet skjer i form av baerekraftige transportmidler.

8.9.3 Forholdet til byvekstavtalen

Sarpsborg og Fredrikstad kommune inngikk i oktober 2024 en «byvekstavtale» med staten. Avtalen
innebaerer at staten skal bidra med finansieringen av tiltak som kan bidra til & endre folks reisevaner over
fra personbil til en hgyere andel gangtransport, sykkel og kollektivtransport. Til gjengjeld forplikter
kommunene 3a legge nullvekstmalet inn som en sentral fgring i kommunenes framtidige arealbruk. Ved
behandling av reguleringsplaner krever avtalen spesifikt at det: «..redegjgres for virkningene pd
nullvekstmdlet. Dette skal vaere farende for hvor det tilrettelegges for utbygging i avtaleperioden». A
redegjgre for virkningen pd en entydig og presis mate vil vaere en krevende oppgave. Byvekstavtalen
henviser derfor ogsa til at kommunen skal ta i bruk en «omforent analysemetodikk» i Igpet av 2026.

En utbygging i Makeveien vil medfgre gkt biltrafikk i naeromradet, men omradet ligger ogsa forholdsvis
sentrumsnaert. Det tar 15 minutter & sykle inn til byen langs en sammenhengende gang-, og sykkelvei.
Omradet er ogsa brukbart dekket av kollektivtilbudet. Selve utbyggingsformen legger til rette for at det skal
veere enkelt a finne sykkelen, og parkeringskapasiteten tilsier at familien ma belage seg pa a eie «bare» én
bil. I en framtidig situasjon ligger derfor forholdene til rette for at overgangen mot en hgyere andel
nullutslippstransport skal veere mulig.

En utbygging i Makeveien ma ogsa ses i sammenheng med utbygging andre steder i kommunen. Gjennom
kommuneplanens arealdel 2020 — 2032 ble det vedtatt en malsetting om at framtidig boligvekst skulle
fordeles 60 % innenfor byomradet, 30 % i tettstedet i tillegg til 10 % vedlikeholdende utbygging i
lokalsentrene. Malsettingen ble viderefgrt i kommuneplanens arealdel 2023-2035. | denne sammenhengen
faller Makeveien inn under de 30 %’ene i tettstedet, og i trad med en vedtatt plan som legger fgringer for
hvordan arealene skal husholderes.

8.9.4 Kollektivtilbud

Kollektivtilbudet endres ikke, men vil kunne bidra til & utvide eller opprettholde reisetiloudet ved at
omradet tilfgres flere beboere.

8.10 Barns interesser

En utbygging i omradet vil ikke bergre omrader egnet for lek og rekreasjon i dag. Naboer beskriver
planomradet som uegnet for barn i dag. Gjennom realisering av tiltakene innenfor planen vil nabolaget fa
tilgang til en oppgradert naermiljgpark sentralt pa Langgya, ny kvartalslekeplass innenfor planomradet,
samt flere nye sandlekeplasser. Disse planlegges forbundet via en intern gangvei gjennom boligomradene.
Samtlige lekeplasser vil fa gode solforhold og en plassering skjermet for biltrafikk. De eksisterende
skogsdragene egner seg til frilek og bevares gjennom prosjektet.

Omradet kan i dag framsta som forlatt og «spennende» for eldre barn uten oppsyn, noe som kan utlgse
utlgp for haerverk, som igjen kan vokse til annen kriminalitet. Med en opprusting av omradet, vil slik
kriminalitet forebygges, noe som er i barns interesse.

8.11 Sosial infrastruktur

@kt innflytting vil pa sikt lede til behov for stgrre skolekapasitet i omradet. Felt B41 i kommuneplanens
arealdel 2023-2035 inngar i kommunens planer for fremtidig skolekapasitet og anses dermed ivaretatt.
Detaljreguleringsplan for Makeveien apner for rundt 80 boenheter, og ikke 65, som i
boligbyggeprogrammet, men det antas at en stor del av boligene innenfor planomradet vil tiltrekke seg
beboere uten barn i skolepliktig alder. Det forventes ikke at skolekapasiteten blir ytterligere presset med
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det fgrste, som en direkte fglge av utbyggingen. Presset er i dag (2025) st@grst pa ungdomsskolen, mens det
er kapasitet pa barnetrinnet. Prognosene viser at elevtallet pa ungdomsskoletrinnet vil avta de kommende
arene. Rekkefglgebestemmelsene krever at skal det dokumenteres at det finnes tilstrekkelig skolekapasitet
for det gis rammetillatelse

8.12 Universell tilgjengelighet

Uteomradene vil utformes i trdd med kravene til universell utforming gjennom terrassering, ramper og
heiser. Kommuneplanens arealdel 2023-2035’s retningslinje om tilgjengelighet for halvparten av
boenhetene er lagt som en ambisjon for utformingen av boligene. Andelen tilgjengelige boliger vil ligge +
50%, avhengig av hvilke leilighetsstgrrelser som bygges.

8.13 Energibehov —energiforbruk

Tiltakene innenfor planen vil utformes som nybygg med strenge krav til energibruk. Prosjektet legger opp
til flere baerekraftige Igsninger, sa som kompakte boliger, felles- og delelgsninger, og enklere tilgang pa
sykkelen enn bilen i hverdagen.

8.14 ROS

8.14.1 Rasfare

Den geotekniske vurderingen viser at byggeomradet er stabilt og at bebyggelsen kan fundamenteres pa
fjell. Et initialtras vil ikke fa konsekvenser for utbyggingsomradet.

8.14.2 Flomfare

Omradet ligger for heyt til 8 pavirkes av stormflo. Det er ingen bekker som kan forarsake flom i omradet.

8.14.3 Vind

En utbygging i omradet vil i liten grad endre vindforholdene. Det legges opp til forholdsvis lav bebyggelse
som i liten grad vil pavirke mikroklimaet.

8.14.4 Stgy

Omradet ligger lite stgyutsatt til, og vil ikke medfgre vesentlig gkning i stgy i seg selv. Bebyggelse og
uteoppholdsarealer ligger skjermet fra eventuell stgy.

8.14.5 Luftforurensing

Planomradet er ikke spesielt utsatt for luftforurensning.

8.14.6 Forurensningigrunnen

Det er gjort innledende miljggeologiske grunnundersgkelser, og det ble ikke funnet indikasjoner pa at
grunnen er forurenset.

8.14.7 Beredskap og ulykkesrisiko

Det er ingen kjente tema som tilsier at det er ngdvendig a etablere saerskilt beredskap for omradet, sa lenge
overvannshandteringen opparbeides etter planen. Utearealer og veistruktur dimensjoneres slik at brannbil
og andre utrykningskjgretgy skal kunne betjene planomradet. Der hgydemateriellet til brannvesenet ikke
kommer til, vil det opparbeides remningsveier i henhold til brannforskriften (FOR-2015-12-17-1710), sist
endret 11.06.2020.

8.15 Jordressurser/landbruk
Ikke relevant
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8.16 Teknisk infrastruktur

Tiltaket innebaerer utvidet/endret bruk av eksisterende teknisk infrastruktur. Omradet er tilknyttet teknisk
infrastruktur i dag, og er beskrevet i kapittel 6.

8.17 @konomiske konsekvenser for kommunen

Flere beboere med behov for skoleplass eller hjiemmehjelp vil pafgre kommunen kostnader. P4 en annen
side vil tiltaket bidra med attraktive boliger for potensielt gode skattebidragsytere. Det vil ogsa innbetales
infrastrukturbidrag i trdd med utbyggingsavtale for opparbeidelse av neermiljgpark.

8.18 Konsekvenser for naeringsinteresser

Dagens bedrifter med tilholdssted i Makeveien 6-10 ma flytte som fglge av realisering av tiltakene innenfor
planen. Det er dog en villet utvikling fra kommunens side at denne tomten omreguleres til boligformal, da
lokaliseringen gjgr den uegnet for naeringsvirksomhet. Planen vil pa den annen side bidra til & etablere flere
attraktive boliger, noe som vil bidra til 3 gke attraktiviteten i Fredrikstad. En gkning i antallet beboere vil i
seg selv forsterke mulighetene for naeringsutvikling og ytterligere arbeidsplassvekst, noe det er mangel pa
i Fredrikstad.

8.19 Interessemotsetninger

| denne saken har den stgrste interessemotsetningen vaert at sameiet Ankerodden i nord har veaert skeptiske
til en ny bebyggelse som potensielt kan kaste skygge pa deres omrader eller medfgre gkt trafikk opp
Skarvveien, som er en bratt vei med delvis darlige siktforhold.

Det har derfor veert en viktig del av arbeidet & skape dialog med sameiet, samt forsgke a imgtekomme
deres bekymringer og @gnsker rundt prosjektet. Det har veert korrespondanse med sameiet underveis i
planprosessen, og deres gnsker har ogsa vaert med pa a forme prosjektet direkte.

Blant annet har prosjektet endret parkeringslgsning for Makeveien 10, for & begrense trafikken opp
Skarvveien. | planinitiativet ble det vist en flateparkering for alle boligene helt nord i omradet, noe som i
stgrre grad medfgrte trafikk opp Skarvveien. | skisseprosjektet som fglger reguleringsplanen, legges det
opp til parkering i parkeringskjeller for bebyggelsen pa Makeveien 10. Dette er mulig fordi feltet planlegges
bebygget med leilighetsbygg med en viss utnyttelse som gjgr det gkonomisk forsvarlig & bygge
parkeringskjeller.

Samtidig er bebyggelseshgyden planlagt slik at det vil f& minst mulig konsekvenser for bakenforliggende
bebyggelse. Mot elva trapper bebyggelsen seg fra 2 til 3 etasjer, der det bakenforliggende arealet er
Ankeroddens garasje- og renovasjonsanlegg, samt mangvreringsareal for bil. Bebyggelsen er trukket lenger
unna bebyggelsen i Ankerodden sameie enn i dag, med en byggegrense pa 9 meter mot dagens
byggeavstand pa 7,5 meter. Bebyggelsen naermest vannet er ogsa trukket lenger inn fra elvekanten enn
dagens bebyggelse i Makeveien 10, for & ivareta utsikten fra leilighetenes uteplasser naermest
byggeomradet. Ankerodden sameies hovedfasader naermest Makeveien 10 har en relativt lukket karakter
da eksisterende bygg er en lukket lagerbygning uten lysapninger, som det ved utformingen av fasadene var
naturlig & holde relativt lukket.

%

Figur 44. Ankerodden sameie, fasade mot syd. Balkongen mot utsikten til venstre i bildet er hensyntatt i planen ved at
skisseprosjektet er trukket lenger vekk og lenger inn fra elvekanten for & hensynta disse (arkitekt: SG arkitekter AS).
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Det er ogsa lagt inn noe grgntbuffer langs Skarvveien 2-8 i samrad med naboene. Se illustrasjonsplan
landskap, vedlegg 1, samt illustrasjonen under, som viser prosjektet sett fra leilighetsbygget i Skarvveien 2-
8:

Soldiagrammene i vedlegg 4 viser at bebyggelsen i liten grad skygger pa bebyggelsen, og skyggene rekker
heller ikke fram til felles uteoppholdsarealer pa Ankerodden sameie sin eiendom. | den grad bebyggelsen
kaster skygger pa deres eiendom, er det pa garasje og mangvreringsareal for bil.

Naboer gst for Makeveien har vaert opptatt av sol- og skyggeforhold og hgyder. Den planlagte bebyggelsen
vil plasseres i god avstand fra Makeveien slik at eksisterende bebyggelse i liten grad far endrede solforhold
som fglge av tiltaket. Deler av den eksisterende bebyggelsen gst for Makeveien ligger i dag bak hgye traer
som kaster lange skygger pa ettermiddags- og kveldstid. Denne vegetasjonen vil delvis fjernes eller tynnes
som fglge av utbyggingen, spesielt i omradet der det skal opparbeides parkeringsplass langs Makeveien. En
utbygging vil derfor kunne bedre solforholdene for bebyggelsen gst for Makeveien.

Innspillsperioden avdekket ikke andre interessemotsetninger som ikke anses Igst eller imgtekommet
gjennom planarbeidet.

Figur 45. Eksisterende og ny situasjon
mellom Mcdkeveien 10 og Skarvveien 2-8.
Treet midt i bildet symboliserer et Igvtre
som er mdlt inn og sikret i planen i trad med
naboenes gnske.
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Figur 47. Utsikt sett fra naboeiendom nord for planomrédet.

- -

Figur 46. Adkomst til I\/Ikeveien 10
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Figur 48. Ung Igvskog mot Mdkeveien. Her planlegges parkering for
boligene. Viktige traeer som skal hensyntas er madlt inn og sikret i plankart
og bestemmelser.

8.20 Avveining av virkninger

For @ beslaglegge minst mulig areal pa bakkeplan, og for & kunne forsvare gkonomisk a velge
parkeringskjeller som parkeringslgsning for deler av tomta framfor flateparkering, ma man stedvis noe opp
i hgyden for d@ kunne bygge en barekraftig bebyggelse med rasjonell utnyttelse. Bebyggelsen gar derfor
opp i tre etasjer, der det er lagt inn bebyggelse med heis og parkeringskjeller. Dette er dog gjort pa et sted
der hgyden far minst mulig konsekvenser for naboers utsikts- og solforhold, der hgyden har lite & si for
fiernvirkningen fra elva, og pa det sted der bebyggelsen store deler av aret vil veere skjermet bak
eksisterende vegetasjon i Makeveien. Bebyggelsen er ogsa nedtrappet mot elva.

Det har tidligere i prosessen veert utarbeidet planutkast med bebyggelse opp til fire etasjer. | samrad med
planmyndigheten har vi omdisponert arealet noe for a fa ned hgydene pa leilighetsbyggene til maksimalt
tre etasjer.

Makeveien 6-10 har en sveert attraktiv plassering for et nytt boligomrade, med boligomrader pa tre sider
og elva med grgntbelte pd den fjerde siden. Tomta har sjeldent mange kvaliteter som boligomrade, i form
av utsikt, solforhold, eksisterende vegetasjon og lokalisering i et godt nabolag nzer bade by og fantastiske
rekreasjonsmuligheter pa Krakergy. Dette er en tomt som bgr utnyttes effektivt, uten at det gar pa
bekostning av de stedlige kvalitetene. Det har veert et viktig prinsipp gjennom utformingen av planen 3
sgrge for at eksisterende skogsbelter gjennom planen far vaere en kvalitet som ivaretas i planen, og gir
boligomradet identitet og seerpreg. Dermed har det veert viktig a legge byggeomradene til omradene som
i dag er grdomrader og bebygget av lave, men omfangsrike naeringsbygg, og heller bygge kompakt og
effektivt. Dette har resultert i en plan med god stgrrelse pd uteoppholdsarealene, og der ambisjonen har
veert 3 tilfgre felles uteomrader og nye forbindelser giennom planomradet som vil ha positive fglger for
nabolaget som helhet.

9 Innkomne innspill

Sammendrag av merknadene er gjengitt i vedlegg 7 til planbeskrivelsen.
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10 Vedleggsoversikt

Fglgende dokumenter legges ved reguleringsplanen:

O N EWN e
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lllustrasjonsplan landskap, revidert 23.09.2025

Oversikt uteoppholdsareal

Presentasjon skisseprosjekt, datert 28.03.2025

Solstudier, datert 26.11.2024

Trafikkanalyse/mobilitetsplan, revidert 28.03.2025

Renovasjonsteknisk plan, revidert 11.12.2024

Sammendrag av innspill til planarbeidet ved planoppstart

Miljggeologiske grunnundersgkelser, datert 30.04.2021

Geoteknisk vurdering - sikkerhet mot naturpakjenninger, datert 27.04.2021

. Vurdering naturmangfold, datert 23.06.2021

. Stgyvurdering, revidert 10.12.2024

. Branntekniske forhold, revidert 06.12.2024

. Vann/avlgp/overvann premissrapport, datert 02.11.2023

. VA-plan, 2023

. Rapport, medvirkning Krakergy ungdomsskole, datert 29.03.2022.

Stenseth Grimsrud arkitekter AS

Nasjonal planID.: 3107 1200

71



