Vestrem AS
Thorsgveien 104

1634 Gamle Fredrikstad
Telefona-ir-rzl;3 95(2) Il6551a6 Ve S t r e m

Til
Fredrikstad kommune
Planavdelingen
Dato: 30.05.2025

Sgknad om mindre endring av detaljreguleringsplan for Holm
Torsnes, Fredrikstad kommune (PLAN ID 594)

I henhold til plan- og bygningsloven § 12-14 sgkes det herved om en mindre endring av Detaljregule-
ring for Holm Torsnes. Gjeldende reguleringsplan ble vedtatt av Fredrikstad kommune med ikrafttredel-
sesdato 25.03.2010.

Forslagsstiller

Sgknad om mindre endring av reguleringsplan utarbeides av Vestrem AS pa vegne av tiltakshaverne
@yvind Lind og Rolf Mikkelsen. Hensikten med reguleringsendringen er 3 tilrettelegge for planlagt deling
av 6 store eneboligtomter til 12 mindre tomter - en gkning pa totalt 6 tomter for frittliggende enebolig-
bebyggelse innenfor planomradet.

Bakgrunn

Hensikten er a legge til rette for flere tomter og gjennom dette gke arealutnyttelsen i gjeldende regule-
ringsplan. Det har i Igpet av 2020 og 2021 veert dialog med byggesaksavdelingen for & avklare mulighet
for & se pa tomtedeling gjennom dispensasjonsbehandling. Fredrikstad kommune har imidlertid satt
krav om at foreslatt deling som beskrevet under vil utlgse behov for endring av reguleringsplanen. Kom-
munens planadministrasjon stiller seg bak vurderingen om at dette kan gjgres som en endring av gjel-
dende plan etter bestemmelsene i §12-14 - mindre endring.

Det sgkes om endring av fglgende forhold:

Endring av plankartets regulerte tomtegrenser (1203) for tomt 106, 202, 210, 211 og 213 samt
eiendommen gnr. 685, bnr. 115 i gjeldende reguleringsplan. Det foresl8s avsatt tilliggende areal for
felles avkjorsel til nye tomter.

Endring av deler av reguleringsbestemmelsene §9.1 som angir hvilke eiendommer fellesavkjgrsler er
felles for:

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

FA3 skal veere felles for tomtene 209A, 210A, 210B og eiendommene 685/32, 685/92, 685/96, 685/115
0g 685/141.

FA4 skal veere felles for tomtene 205-209. Avkjorselen har funksjon som gangvegforbindelse mot FG3.
FA5 skal veere felles for tomtene 103-108 og eiendommene 685/18, 685/84, 685/135, 685/142 og
685/116.

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



FAS8 skal veere 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. Avkjgrselen har funksjon som gangvegforbindelse mot FGAI.

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

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

FA12 skal veere felles for tomtene 106A, 106B og 107.
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Figur 1: Endringer i plankartets tomteinndeling/regulerte tomtegrenser.



Forslag til reviderte reguleringsbestemmelser fglger som eget vedlegg.

Vurdering/forenklet planbeskrivelse

Gjennom den innledende dialogen med kommunens planavdeling har kommunen bedt om en vurdering
av hvilke eiendommer innenfor det samlede planomradet som lar seg dele. Det er fra kommunens side
gnskelig at den foreslatte endringen tar for seg alle eiendommer som er store nok til & deles for & unngd
flere tilsvarende endringer av reguleringsplanen i fremtiden. Det er som en del av planarbeidet gjen-
nomfgrt en kartlegging av eiendommene i planomradet og deretter gjort en skriftlig henvendelse til
grunneiere av eiendommer med potensial for deling (vist i figur 1).
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Figur 2: Eiendommer som potensielt kan deles innenfor reguleringsplanomradet vist med skravur.
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I vurderingen av hvilke eiendommer som potensielt lar seg dele har vi lagt falgende forutsetninger til
grunn;
- Nye fradelte tomter skal ha minimumsareal 580 kvm.
- Nye tomter skal veere arronderingsmessig egnet for etablering av en enebolig med grunnflate 90
kvm og garasje/carport for minimum 1 biloppstilling — 30 kvm.
- Eksisterende boliger pa fortettingseiendommene beholdes.
- Avstand fra veggliv for eksisterende enebolig til ny tomtegrense er minimum 4 meter.
- Alle nye tomter er plassert innenfor regulert boligformal i gjeldende reguleringsplan.
- Adkomst til nye tomter ma Igses gjennom privatrettslige avtaler og er ikke inngdende vurdert
- Nye tomter utgar fra kun én eiendom - det er ikke sett pa mulighet for at flere gar sammen om
3 etablere en ny tomt.
- Nye tomter bergrer ikke faresone for eksisterende hgyspenningsanlegg.

I oversendelse til grunneieren fulgte en invitasjon til et informasjonsmgte hvor forslagsstiller var til
stede for & svare pa spgrsmal om reguleringsprosessen og eventuelle etterfslgende delingssgknader.
Mgtet ble avholdt i Holm 30.01.23. Tiltakshaver informerte om kostnader forbundet med opparbeidelse
av ngdvending infrastruktur og tilgang pa fellesarealer i planen. Det ble i mgtet fastsatt en frist pa 2
uker (15.02.23) for a8 melde sin interesse for deltagelse i planprosessen og gjennom denne legge til
rette for mulig fremtidig fradeling.

Vestrem AS har bistatt grunneiere med befaringer, uttegning av situasjonsplaner med mulig plassering
av bebyggelse og radgiving til de som gnsket dette.

Med unntak av tiltakshaverne har de gvrige grunneierne meldt tilbake at de ikke gnsker 8 endre regule-
ringsplanen for sine eiendommer. Tilbakemeldinger er gitt skriftlig til tiltakshaverne.

Det foreslds som fglge av medvirkningsprosessen a sgke deling av 6 store eneboligtomter benevnt 106,
202, 210, 211 og 213 i gjeldende reguleringsplan. I tillegg foreslds eiendommen gnr 685, bnr 115 delt i
2. Tomtene har varierende stgrrelse fra den stgrste pa 1851 kvm til den minste pd 1175 kvm. Ved en
deling av tomtene i to som vist i figur 1 vil nye eneboligtomter ha en varierende stgrrelse fra 585 kvm
til 1110 kvm. Tomtestgrrelsen vurderes & vaere hensiktsmessige og tomtene vil etter var vurdering ha
hensiktsmessig arrondering for etablering av frittliggende smahusbebyggelse i trdd med reguleringsfor-
malet. Reguleringsplanens regulerte tomtegrenser er bindende og et avvik fra disse vil kreve en endring
av planen. Det legges til grunn at endringen medfgrer en revisjon av juridiske linjer for angivelse av
tomtegrenser i plankartet.

Konsekvenser av endringen

En eventuell endring av reguleringsplanen som beskrevet bergrer ikke viktige natur- eller friluftsomra-
der og vurderes ikke & gi negative konsekvenser for miljg eller samfunn. Derimot vurderes en tilrette-
legging slik det her legges opp til 8 vaere i trad med regional malsetting innenfor areal og transportplan-
legging.

Endring i trafikksituasjonen vurderes opp mot referansealternativet som her er gjeldende regulerings-
plan - ikke dagens situasjon hvor flere av eiendommene er ubebygd. Nyskapt trafikk fra gkt boligantall
pa 6 boenheter vil etter Statens Vegvesens beregningsmetode og tilgjengelige PROSAM-tall vaere 5-7
bevegelser pr boenhet ADT. En gkning p& inntil 42 ADT som utlgses av dette tiltaket vurderes & vaere



marginal. Endring i trafikksituasjonen som fglge av foreslatt reguleringsendring vurderes & ha liten ne-
gativ konsekvens. Internveier i planomradet er dimensjonert for & hdndtere dagens trafikksituasjon.
Den foreslatt gkningen er sdpass liten at konsekvensen for trafikksikkerhet vurderes & vaere uendret.

Det samlede areal avsatt til felles lekeareal innenfor planomradet er mer enn 4760 kvm og sdledes i
trad med gjeldende kommuneplans fgringer for felles uteoppholdsareal. Bestemmelsene til kommune-
planens arealdelstiller krav til at naermiljoparker er pd minst 2,5 dekar. Alle nye boliger skal ha tilgang
til en naermiljgpark innenfor 400 m avstand. FL3/FG5 har et samlet areal pa 2,49 daa og er plassert in-
nenfor en avstand av 400 meter fra boligene. FL3 er i reguleringsplanen avsatt som omrade for ballspill
og er sikret opparbeidet far mer enn 20 boliger kan tas i bruk. Det er siden reguleringsplanens vedtak i
2010 omsgkt 17 nye boliger innenfor planomradet. Gjeldende reguleringsplan sikrer sdledes etablering
av FL3 fgr den foresl3tte utvidelsen gjennomfgres.
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Figur 3: Regulert ballplass FL3 i gjeldende reguleringsplan.

Den foreslatte tomtedelingen gir en hgyere boligtetthet enn omradet for gvrig, men likevel sammenlikn-
bar med tomtene 205-209 med varierende stgrrelse fra 700 kvm - 1000 kvm.

Samlet vurdering

De foreslatte endringene vurderes ikke & endre hovedrammene i planen og vil heller ikke utlgse spesi-
elle negative konsekvenser. Den foreslatt endringen vil heller ikke vanskeliggjsre gjennomfgringen av
planen for gvrig. Det vurderes som positivt at arealene innenfor byggeomradet utnyttes effektivt. Eien-
domsforhold er avklart og eiendomsgrenser som ikke er oppmalte og anvist som sikre vil klarlegges par-
allelt med planarbeidet. Det foreligger ikke servitutter eller rettigheter som er til hinder for regulerings-
arbeidet.

Vedlegg
1. Reviderte reguleringsbestemmelser, datert 01.06.2007, sist rev. 30.05.2025
2. Revidert reguleringsplankart som viser endringene, datert 01.06.2007, sist rev. 11.02.2025



