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Reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for
Holm, Torsnes
Fredrikstad kommune

Planbestemmelser datert : 01.06.2007
Dato for rev av bestemmelsene: 11.08.2010
Dato for kommunestyrets godkjenning : 25.03.2010
Dato for rev. av bestemmelsene : 26.09.2018 (mindre endring)
Dato for siste rev. av bestemmelsene : 30.05.2025 (mindre endring)

§1. GENERELT

§1.1 Reguleringsbestemmelsene gjelder for omradet som pa plankartet er vist med
reguleringsgrense.

§1.2 Reguleringsformal:
§ 25, 1. ledd:

1. Byggeomrader:
- Frittliggende smahusbebyggelse (B1-8)

2. Landbruksomréader
- Omrade for jord- og skogbruk (JS1-6)

3. Offentlige trafikkomrader:
- Kjereveg (V1-2)
- Gang-/sykkelveg (GS1-2)
- Fortau (F1-2)
- Bussholdeplass (BH1-2)

4. Fareomrdde:
- Hoeyspenningsanlegg/transformatorstasjon (T1)

6. Spesialomréder:
- Privat vei (PV1-3)
- Frisiktsone
- Bevaring av bygninger (BVB1)

7. Fellesomrader:
- Felles avkjersel (FA1-12)
- Felles gangvei (FGA1)
- Felles lekeplass (FL1-3)
- Felles grontanlegg (FG1-5)
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§2. FELLESBESTEMMELSER

§2.1 Eksisterende vegetasjon skal bevares 1 storst mulig grad.

§2.2 Kommunen skal ved behandling av byggeseknader pédse at bebyggelsen far en god
terrengtilpassing, form, materialbehandling og fargesetting. Materialbruk (herunder ogsé
takmaterialer) og fargebruk skal godkjennes av kommunen og mé derfor innga 1
byggesoknaden. Det skal vektlegges at ny bebyggelse er tilpasset omridets eksisterende
bebyggelse.

§2.3 De ubebygde omrader skal gis en tiltalende form og behandling. Eksisterende
terrengoverflate skal bevares i storst mulig grad (dvs minst mulig sprenging og fylling).

§2.4 Stoynivéet skal ikke overstige Miljeverndepartementets retningslinjer for behandling av
stoy 1 arealplanlegging T-1442.

§2.5 Eksisterende granittstolper etter gamle gjerder skal ivaretas péd sin navarende plass.
Granittstolper tillates imidlertid flyttet inn til nye tomtegrenser dersom de kommer i konflikt
med opparbeidelse av internveier.

§2.6 Eksisterende avkjoersler fra V1 Thorseveien forutsettes opprettholdt.

§2.7 Dersom det under anleggsarbeidet treffes pa automatisk fredete kulturminner,
eksempelvis i form av helleristinger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller
brent stein etc., skal arbeidet oyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren varsles, jfr Lov om
kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, §8.

§3. REKKEFOLGEBESTEMMELSER

§3.1 Maksimalt 12 nye boliger kan bebygges for GS2 og 2-sidig kanstopp for buss er etablert
langs Thorsegveien ved avkjersel V2 og PV3. Del av GS1 skal opparbeides mellom
kantstopp og V2.

§3.2 Hoyspent luftstrekk skal legges om til jordkabel for det gis byggetillatelse pa tomtene ,
106A, 106B, 107-109 og 208-209.

§3.3 FL1-2 skal opparbeides som leke- og oppholdsareal for barn fer nye boliger tas i bruk.

§3.4 utgart.

§3.5 FL3 skal opparbeides som leke- og oppholdsareal for barn for mer enn 20 nye boliger tas
i bruk.

§3.6 Utbygging av planomrédet skal skje 1 henhold til Fredrikstad kommunes gjeldende
boligbyggeprogram.

§3.7 Utbyggingsavtale for veg-, vann- og avlgpsanlegg skal inngds med- og godkjennes av
kommunen for arbeidet med dette igangsettes.
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§3.8 PV1 skal opparbeides som vist i planen for det gis fradelingstillatelse for tomtene 115,
116 og 117.

§3.9 Utbygger skal ved seknad om rammetillatelse for bebyggelse som ligger nermere
Thorseveiens senterlinje enn 30 meter dokumentere overfor kommunen at de til enhver tid
gjeldende stoygrenser overholdes gjennom en stoyfaglig utredning hvor steyberegninger og
beskrivelse av tiltak inngar. Tiltak skal iverksettes for brukstillatelse kan gis.

§4. BYGGEOMRADER

§4.1 Innenfor byggeomradene B1-8 tillates oppfort eneboligbebyggelse med tilherende
anlegg. Maksimalt tillatt BY A er 25 %, dog ikke mer enn 260 kvm BY A, inkludert garasje,
uthus, veranda og biloppstilling.

§4.2 Bebyggelsens plassering pd tomten fastsettes av kommunen. Bebyggelsen skal ha saltak
eller halvvalmet tak med vinkel mellom 25-40°. Bebyggelsen skal plasseres sé lavt som
mulig 1 terrenget. Maks. gesimshoyde er 5,50 m og maks. menehoyde er 8,00 m for
smahusbebyggelsen. Alle hayder er malt fra gjennomsnittlig planert terreng.

§4.3 Garasje/carport og utebod tillates oppfort med maks. gesimshoyde 3 m og maks.
menehoyde 5 m og skal vare tilpasset bolighuset med hensyn til takvinkel, materialvalg, form
og farge. Alle hayder er milt fra gjennomsnittlig planert terreng.

Garasje kan plasseres inntil 1m fra nabogrense dersom den er mindre enn 50 kvm — og ikke
ligger i strid med planen.

§4.4 Eksisterende bebyggelse som ligger nermere vegformal og tomtegrense enn 4 meter —
og som ikke ligger i strid med planen - tillates opprettholdt. Bebyggelsen tillates ogsé utvidet
dersom utvidelsen ligger mer enn 4 m fra vegformal eller tomtegrense og mer enn 15 m fra
fylkesveg. Ved eventuelt totalhavari som brann og lignende skal nytt bygg plasseres med
avstand fra vegformal og tomtegrense etter samme krav som for utvidelse av eksisterende
bebyggelse. Krav om flytting gjelder ikke 1 de tilfeller hvor det tidligere er inngatt tinglyst
avtale med nabo om mindre avstand enn 4 meter fra tomtegrense.

§4.5 Det forutsettes at vannledning over tomtene 101-103 legges om for byggesoknad
godkjennes. Ny trasé for vannledning skal folge FAS frem til V2.

§4.6 Hoyspent luftstrekk over tomtene 106-109 og 208-209 skal legges om til jordkabel for
det gis byggetillatelse pé disse. Ny kabeltrasé forutsettes a folge felles avkjersler, V2 og
eksisterende trasé for VA-anlegg.

§5. LANDBRUKSOMRADER

§5.1 Omriéde for jord- og skogbruk

Det forutsettes at JS1-6 viderefores som jord- og skogbruksomrader. Omradene skal
behandles med hensyn pa miljeverdiene biologisk mangfold, landskap og friluftsliv pa en slik
mate at det ikke paferes vesentlig skade eller ulempe for disse.
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§6. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

Byggeplan for tiltak som bergrer fylkesveg 532 Thorsgveien skal godkjennes av Statens
vegvesen, og utbyggingsavtale skal vaere inngétt for arbeidet igangsettes.

§6.1 Kjoreveg V2
V2 skal utformes med kjorebanebredde pd 4 meter og 1,5 meter groft pa hver side slik planen
viser. Kjorevegen skal opparbeides med fast dekke.

§6.2 Gang-/sykkelveg GS1-2
GS1 skal ha funksjon som gang-/sykkeladkomst til bussholdeplassene BH1-2.

§6.3 Fortau F1-2
F1 og F2 skal ha funksjon som av- og pastigningsfelt for henholdsvis bussholdeplass BHI og
BH2.

§6.4 Bussholdeplass BH1-2
a) BHI skal opparbeides som vist i planen
Byggeplan for BH1 skal godkjennes av Statens vegvesen for arbeidet igangsettes.

b) BH2 skal ha funksjon som bussholdeplass for sergaende trafikk og som endesnuplass for
buss.

¢) Bussholdeplasser skal ha universell utforming.

§7. SPESIALOMRADER

§7.1 Spesialomride — Privat vei
a) PV1 skal ha funksjon som adkomst til tomtene 112-117 og alle eksisterende eiendommer
som sogner til vegen.

b) PV2 fungerer som adkomst til eiendom 685/5/25.

§7.2 Spesialomrade - Frisiktsone
I omradet mellom frisiktlinjer og felles avkjersler/kjoreveger (frisiktsonene) skal det vaere fri
sikt 1 en hgyde av 0,5 meter over tilstotende vegers planum.

§7.3 Spesialomride — Bevaring av bygninger (BVB1)
Eksisterende bebyggelse pa eiendommene 685/5/9, 685/5/11 og 685/5/35 skal bevares med
hensyn pa bebyggelsens opprinnelige arkitektur og grunnform.

§7.4 Spesialomride - Turveg
SP1 skal fortsatt veere privat eiet. SP1 skal vere offentlig tilgjengelig som turveg etter
friluftslovens bestemmelser om fri ferdsel i utmark.
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§8. FAREOMRADER

§8.1 Innenfor omradet T1 tillates oppfert transformatorstasjon. Serskilte lover og forskrifter
for slike anlegg skal gjelde for omrédet i tillegg til PBL. Transformatorstasjonen skal ha god
arkitektonisk og estetisk utforming med tilpasset materialbruk.

§9. FELLESOMRADER

§9.1 Felles avkjersel
Felles avkjorsel FA1-12 skal opparbeides som vist pa plankartet. Det tillates ikke
kantparkering i fellesavkjerslene av hensyn til generell framkommelighet.

FA1 skal vere felles for tomtene 211A, 212, 213A og 213B.

FA2 skal veere felles for eiendommene 685/11, 685/12, 685/13, 685/50, 685/62, 685/63,
685/71 og 685/5/21. Avkjerselen har funksjon som adkomst til felles lekeareal FL1-2 og som
del av forbindelseslinje mot vest. FA2 er felles for alle eiendommer i planomrédet frem til

disse.

FA3 skal vere felles for tomtene 209A, 210A, 210B og eiendommene 685/32, 685/92,
685/96, 685/115 og 685/141.

FA4 skal vaere felles for tomtene 205-209. Avkjerselen har funksjon som gangvegforbindelse
mot FG3.

FAS skal vere felles for tomtene 103-108 og eiendommene 685/18, 685/84, 685/135, 685/142
og 685/116.

FAG6 skal vare felles for tomtene 203-204 og eiendommene 685/140 og 685/52.

FA7 skal vere felles for tomtene 101-102.

FAR skal vere felles for eiendommene 685/2/3, 685/2, 685/89, 685/117, 685/50, 685/57,
685/60, 685/67, 685/68 og 685/71. Avkjerselen har funksjon som gangvegforbindelse mot
FGAIL.

FA9 skal vare felles for eiendommene 685/65 og 685/33.

FA10 skal vare felles for tomtene 210A, 210B og eiendommen 685/141.

FA11 skal vaere felles for tomtene 202A og 202B.

FA12 skal vare felles for tomtene 106A, 106B og 107.

§9.2 Felles gangveg (FGA1)
Felles gangveg (FGAL1) skal vare felles for alle beboere i planomradet.

Reguleringsbestemmelser Side 5 av 6



Reguleringsbestemmelser for reguleringsplan Holm, Torsnes i Fredrikstad kommune 01.06.07

§9.3 Felles lekeareal (FL1-3)

a)
b)

c)
d)

e)
f)

g)

h)

Anlegg for lek (FL1-3) skal vare felles for alle beboere 1 planomradet.

Det tillates ikke oppfert bygninger i lekeomrddet. Unntak kan gjeres for mindre lekehus
som naturlig herer hjemme i et lekeomrade.

Traer med diameter over 15 cm maélt i brystheyde skal bevares i omrddene FL1-2.

For opparbeidelse av lekeplass igangsettes, ma plan for dette vaere godkjent av
kommunen.

FL1 skal opparbeides med utstyr til bruk for barn fra 3-10 ar.
FL2 skal opparbeides som lekareal til bruk for barn over 10 ar.

FL3 tillates opparbeidet som ballplass/lekeareal. Det tillates deponert masser fra annen
anleggsvirksomhet som kan brukes i opparbeidelse av omradet til ball-/lekeplass.

Opparbeidelse av lekeplassene skal skje i samsvar med forskrift om sikkerhet ved
lekeplassutstyr fra Produkt- og elektrisitetstilsynet, eller senere lovverk for dette.

§9.4 Felles grontanlegg (FG1-5)

a)

b)

Felles grontanlegg FG1 skal ha et mest mulig naturlig preg med dominans av stedegne
traer og busker som fungerer som landskapselement, skjerm mot eksponering og fysisk
skille mot bebyggelsen pd naboeiendommer. All vegetasjon 1 grentomrddet skal bevares 1
sin helhet. FG1 er felles for alle eiendommer som har felles grense med omradet FGI1.

F@G2 skal ha funksjon som del av planens sentrale lekeomrade og er felles for alle beboere
1 planomradet.

FG3 skal ha funksjon som turveg og er felles for alle beboere 1 planomradet.
FG4 er felles for alle beboere 1 planomrédet.

FGS5 skal ha funksjon som adkomst til ballbane FL3 og som grentforbindelse til
skogomradene i sor. FGS5 er felles for alle beboere i planomrédet.
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