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1 Sammendrag

Reguleringsplanen er utarbeidet av HS Arealplan AS, pa vegne av Petter Normann-Hansen. Planen
legger til rette for etablering av blokkleiligheter innenfor planomradet. Som en del av planarbeidet er
det utarbeidet et skisseprosjekt med oppf@ring av inntil 25 boenheter. | tillegg til boligene inkluderer
planen en naermiljgpark med en kvartalslekeplass og sandlekeplass. Intensjonen er at
narmiljgparken (med kvartalslekeplass og sandlekeplass) skal overdras av kommunen og gjgres
offentlig tilgjengelig.

Reguleringsplanen har blitt utarbeidet i trad med departementets sjekkliste for utarbeidelse av
planbeskrivelser, og temaer som ikke er relevante for dette planarbeidet har blitt utelatt.

Reguleringsplanen sikrer at det nye utbyggingsomradet vil vaere et godt tilpasset og trygt sted for
fremtidige beboere a bo i trad med kommunale regler og bestemmelser.

2 Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen
Planen legger til rette for utbygging av boligblokker med tilhgrende anlegg i samsvar med gjeldende
kommuneplan for Fredrikstad kommune.

Som en del av prosjektgjennomfgringen vil tiltakshaver etablere en naermiljgpark pa tilliggende
eiendom. | forbindelse med planarbeidet har Griff arkitektur utarbeidet et skisseprosjekt som apner
for inntil 25 boenheter innenfor planomradet. 25 boenheter er derfor en gvre grense for antall
boliger i reguleringsplanen.

2.2 Forslagsstiller, plankonsulent, eierforhold

HS Arealplan AS er engasjert som plankonsulent og forslagsstiller er Petter Normann-Hansen.

Griff Arkitektur AS har utarbeidet skissematerialet som danner grunnlaget for de skisserte Igsningene
i reguleringsplanen.

Kontaktinfo HS arealplan AS:

e hs@hsarealplan.no
e TIf: 41676496

| tabellen nedenfor fglger en oversikt over eiendommene som bergres av planomradet:

Gnr/bnr Eier Kommentar

208/1618 Fredrikstad kommune Eksisterende kjgrevei

208/1651 Fredrikstad kommune Eksisterende kjgrevei og gangvei

208/97 Petter Normann-Hansen Tomten som skal bebygges med blokk og
naermiljgpark

208/1639 Eies av sameiet, totalt 34 seksjoner | En mindre del av eiendommen vil

benyttes til fremfgring av fortau. Det er
inngatt skriftlig avtale mellom
forslagsstiller og grunneier/sameiet. Det
er gitt tillatelse til at fortauet tangerer
tomtegrensen til 208/1639
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2.3 Tidligere vedtak i saken

Som en del av planarbeidet ble det 03.03.2022 gjennomfgrt en prosessledende beslutning i
planutvalget, med hensikt a forankre prosjektet politisk fgr varsel om oppstart.
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Planutvalget vedtok enstemmig a anbefale oppstart av planarbeidet under forutsetning av at enkelte

hensyn ivaretas i arbeidet. Se utklipp fra vedtaket:

Planutvalgets behandling 03.03.2022:

Votering:
Utvalgsleders innstilling ble enstemmig vedtatt.

Planutvalgets vedtak 03.03.2022:

1. Planutvalget stiller seg bak planinitiativet, og anbefaler oppstart av detaljregulering for
Wilberg detaljreguleringsplan for nye boliger.

2. Det Iegges til grunn felgende forutsetninger og feringer for det forestaende planarbeidet:
Utforming av ny bebyggelse skal filpasses il eksisterende, omkringliggende
bebyggelse og omgivelser. Heyden ber begrenses til maksimalt 4 etasjer, i trad
med illustrasjonsmaterialet.

Det skal tilrettelegges for etablering av en naermiljgpark pa minimum 2,5 dekar,
samlokalisert med en kvartalslekeplass pa minimum 500 m2.

Forslagsstiller ma serge for god involvering og medvirkning fra filstatende naboer
bade innenfor og utenfor planomradet, samt lokalsamfunnsutvalg, velforeninger
og interessegrupper. Medvirkning for bam og unge skal dokumenteres.

Aktuelle vilkar for planutvalgets vedtak er fulgt opp i planutarbeidelsen, og vilkarene er sikret i

reguleringsplanens bestemmelser. Nar det gjelder maksimalt tillate hgyder er det etter kommunens

gnske regulert etter maksimalt tillatte kotehgyder, og det er ikke medtatt et eksakt antall etasjer. De

regulerte kotehgydene er i samsvar med etasjehgydene som ble presentert ved behandlingen i

planutvalget. Hgyder er ogsa i samsvar med skisseprosjektet som er utarbeidet av Griff Arkitektur.

Planarbeidet ble varslet igangsatt den 02.05.2022.

2.4 Beliggenhet

Planomradets beliggenhet er pa Wilbergjordet. Gangavstanden til Fredrikstad sentrum ved

busstorvet/Torvbyen, er cirka 1,3 km.

TROSVIK © -
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ETEHETOMTA

HELM
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e AT
S NABBETORP ™’

. @STSIDEN

Figur 2: Planomradets beliggenhet er fremhevet med rgd sirkel.
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2.5 Utbyggingsavtaler

Det er behov for inngaelse av en utbyggingsavtale i forbindelse med etablering og fremtidig drift av
naermiljgparken som skal overdras av kommunen. Dette gjelder for de avsatte arealene innenfor
eiendommen gnr/bnr 208/97. Ved varsel om oppstart av planarbeidet ble det varslet oppstart av
forhandlinger om utbyggingsavtale, iht. Plan og bygningsloven & 17-4. Det kom ingen innspill til dette.

En utbyggingsavtale er en juridisk avtale mellom utbygger og kommunen. Avtalen regulerer vilkarene
for utbygging av et omrade, og kan omfatte blant annet infrastruktur (VA-anlegg) og neermiljgpark.
Utbyggingsavtaler skal sikre at utbyggingsprosjekter skjer pa en planmessig og barekraftig mate,
samtidig som de ivaretar bade utbyggerens og samfunnets interesser.

Utbyggingsavtaler kan inkludere bestemmelser om kostnadsfordeling, tidsplan, kvalitetskrav og
fremtidig bruk.

2.6 Krav om konsekvensutredning?

| den innledende fasen av planarbeidet ble det gjort en vurdering om planarbeidet utlgser behov for
konsekvensutredning. Det ble konkludert med at et slikt krav ikke utlgses. Nedenfor er et utdrag av
KU-notatet som ble utarbeidet:

§ 6. Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding

e § 6 gjelder for planer som fanges opp av kriteriene i Vedlegg | i Forskrift om
konsekvensutredninger.
e Planlagte tiltak fanges ikke opp av kriteriene i vedlegg I.

§ 8. Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for miljg eller
samfunn.

e Planlagte tiltak fanges ikke opp av kriteriene i vedlegg II.

Planlagte tiltak utlgser ikke krav om konsekvensutredning. KU-notatet er vedlagt reguleringsplanen.

3 Planprosessen

Oppstart av planarbeidet ble annonsert i Fredrikstad blad og pa Fredrikstad kommunes nettside
under kunngjgringer. Den 02.05.2022 ble det sendt varsel om oppstart i form av brev til naboer,
gjenboere, grunneiere og fagmyndigheter. Det kom inn 9 innspill til planarbeidet. Det er laget et
sammendrag av disse innspillene, og kommentert hvordan innspillene er hensyntatt i planarbeidet.
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VARSLING OM OPPSTART i
AV PLANARBEID Bk

| medhold av Plan- og bygningsloven § 12-8 / /4
varsles det oppstart av planarbeid med privat ’ , {
detaljreguleringsplan for Wilberg Park gnr/bnr \ / J /
208/97 (planiD 3004 1219) i Fredrikstad kommune.

Det varsles ogsa samtidig oppstart av forhandlinger < Rolvsoyveien 4/ J-A
om utbyggingsavtale, int. Plan- og bygnignsloven § //
17-4. Forslagsstiller er Petter Normann-Hansen. HS / /
Arealplan AS er engasjert som plankonsulent &

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for
etablering av boligbebyggeilse | form av blokker / /
og/eller konsentrert smahusbebyggeise med /\ / L
tilhorende anlegg og naermiljopark pé eiendommen /\ -
gnr/bnr 208/97. Planomradet berorer ogsa deler /

av eiendommene gnr/bnr. 208/1639, 208/1651, ' Z N ~ / /
208/1638, 208/1766, 208/1558, 208/1557 og \ ~N
208/1618

Planomradet er ca 9,8 daa. og har beliggenhet X ~
ved Wilbergjordet | Fredrikstad. Planomradet er N /
avsatt til bebyggelse og anlegg og friomrade i / /
gjeldende kommuneplan. Planlagte tiltak er vurdert / /

til & ikke utlose krav om konsekvensutredning / /

(KU). Varslingsbrev og notat med vurdering av /
krav om KU, finnes pa Fredrikstad kommune / 4
sin hjemmeside, www.fredrikstad.kommune.no/ /
kunngjoringer/ "

Merknader kan sendes til HS Arealplan v/Havard - — - —_— e -
Skaaden: hs@hsarealplan.no eller Langoyasen 61,
1679 Krakeroy innen den 02.06.2022

HS arealplan

Figur 3: Annonse ved varsel om oppstart av planarbeidet.

Det har underveis i planprosessen veert god dialog og flere avklaringsmgter med Fredrikstad
kommune, samt mgter med naboer, befaring med Trara lokalsamfunnsutvalg, mgte- og befaring med
Wilbergjordet barnehage m.fl. Tema for disse mgtene har i hovedsak vaert neermiljgpark, konsept og
arealutnyttelse for prosjektet. Representanter for barnehagen har gitt positive tilbakemeldinger til
prosjektet, blant annet fordi barnehagebarna vil fa glede av den planlagte neermiljgparken. Det har
blitt avklart med Fredrikstad kommune at den @stre delen av gnr/bnr 208/97 kan opparbeides og
benyttes som en naermiljgpark i kombinasjon med kvartalslekeplass. Nar det gjelder boligtyper og
tetthet er var oppfatning at de Igsningene som denne reguleringsplanen apner for er i trad med de
forventningene kommunen har til utviklingen av dette omradet. Reguleringsplanen er ogsa utformet
i trad med intensjonen i vilkarene som ble gitt i forbindelse med planutvalgets prosessledende
beslutning.

4 Planstatus og rammebetingelser (med vekt pa avvik fra overordnet
plan)

4.1 Overordnede planer
Fylkeskommunale planer

Fylkesplan for @stfold — @stfold mot 2050

| gjeldende fylkesplan — @stfold mot 2050 er planomradet anvist som tettbebyggelse. Planlagte tiltak
er i trad med formalet i Fylkesplanen. Fylkesplanen omtaler ogsa generelle retningslinjer som gjelder
for ny boligbebyggelse. Disse fgringene er i ngdvendig grad innarbeidet i gjeldende kommuneplan, og
gjentas derfor ikke i reguleringsplanen.
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Figur 4: Planomradet sammen med gjeldende fylkesplan.

Kommunale planer

Kommuneplanens arealdel

Arealet innenfor planomradet er avsatt til ndvaerende bebyggelse og anlegg og navaerende
friomrade. Ny boligbebyggelse planlegges etablert innenfor den delen av planomradet som bestar av
bebyggelse og anleggsformal. Neermiljgpark med en kvartalslekeplass og sandlekeplass vil etableres
innenfor arealet avsatt til friomrade. Avgrensningen og premissene for utforming av planomradet er
avklart med Fredrikstad kommune.

Kommuneplanen stiller ogsa krav om at nye boliger skal vaere innenfor en gangavstand pa 800 meter
fra en naermiljgpark. Som beskrevet foreslas dette kravet imgtekommet ved at tiltakshaver selv
besgrger etablering av neermiljgpark innenfor sin eiendom gnr/bnr 208/97.

12.6 Neermiljepark

Ved utbygging av boliger skal arealer for lek, rekreasjon, samspill og aktivitet
samlokaliseres i neermiljepark. Neermiljeparken skal vaere pa minimum 2,5 daa og innga i

offentlig uteoppholdsareal.

a) Tettstedet: Ved utbygging av boliger i nye eller etablerte utbyggingsomréder skal
det vaere naermiljspark, som oppfyller de til enhver tid gjeldende «Mormaler for
opparbeidelse av uteoppholdsarealer», i ti minutters gangavstand fra bolig (ca.
800m langs vei).
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Etablering av boligbebyggelse er i trad med formalet bebyggelse og anlegg. Kommuneplanen har
supplerende krav som gjelder ved regulering til boligformal. Dette omhandler blant annet etablering
av lekeplasser, normer for parkeringsdekning, krav til uteoppholdsareal, utarbeidelse av
mobilitetsplan ved bebyggelse stgrre enn 1000 m2 med mere.

| kommuneplanen er det det satt en generell maksimal hgyde pa fem etasjer som gjelder for
tettstedene, slik som dette omradet. En generell maksimal hgyde pa fem etasjer ivaretar hensyn til
eksisterende bebyggelse og gode solforhold.

Planomradet ligger ogsa innenfor hensynssone H310 — ras- og skredfare. Planomradet ligger utenfor
konsesjonsomrade for fjernvarme.

Y iy 0
gl

Figur 5: Utdrag av kommuneplanens

Kommuneplanens samfunnsdel

Fredrikstad kommune har gjennom visjonen om «den lille verdensbyen» definert utvalgte
innsatsomrader som skal gjgres gjeldene. Gjennom innsatsomradene vare — 3 leve, a skape og a
mgte framtiden i Fredrikstad skal vi sgrge for at Fredrikstad ikke bare skal vaere en by i vekst, men en
by som vokser pa en baerekraftig mate.

Trara lokalsamfunnsrapport

Wilbergjordet er et omrade som ligger innenfor i Trara lokalsamfunn, men flere kan oppleve en
sterkere tilknytning til Falchasen og Lisleby. Dette skyldes flere faktorer. Blant annet at omradet
ligger neer de etablerte boligkonsentrasjonene pa Lisleby, og enkelte har tilknytning til blant annet
Lisleby idrettslag, Npkleby skole med mere. | tillegg kan FV109 fungere som en barriere som deler
Trara lokalsamfunn i en gstre og vestre del. Det skal imidlertid nevnes at det er omtrent like lang
avstand til bade Trara- og Ngkleby skole.

| lokalsamfunnsrapporten trekkes Wilbergjordet frem som «det siste omradet som fortsatt er under
utvikling». Dette skyldes at det er et relativt stort omrade som enna ikke er fullt utbygd, i motsetning
til det "gamle" Trara-omradet (ved Trara-skole) hvor mesteparten av arealene er bebygd. Det er

11



HS arealplan

imidlertid viktig @ merke seg at lokalsamfunnsrapporten ble skrevet i 2003, og kan vaere utdatert i
forhold til hvordan omradet ser ut i dag. Siden den gang har Wilbergjordet blitt betydelig utviklet, og
planomradet for denne reguleringsplanen er sa godt som det eneste gjenvaerende arealet som kan
utvikles i dette omradet. Det er derfor spesielt viktig a sikre en riktig bruk av arealene.

Lokalsamfunnsrapporten gir for gvrig ingen anbefalinger for hvordan Wilbergjordet-omradet bgr

utvikles.

' 4 S ) s
Al i & ¥ & {/,/ ! f- ¥

Figur 6: Flyfoto fra 1997 som viser naeromradet sammen med planomradets plassering (rgd sirkel).
Som man kan se var det mye dyrka mark i omradet den gang (kilde: Finn kart).

Levekarskartleggingen 2020

| levekarskartleggingen for 2020 inngar planomradet i sone 19 Sentrum nord. Her er utvalgte
ngkkelopplysninger fra kartleggingen:

e Barneandelen 3-12 ar utgjgr 7,4 — 8,8 % (dette er lavt)

e Andel innvandring utgjgr 10,2 — 16,1 % (dette er lavt).

e En hgy andel av befolkningen er utdannet, 56,3 — 62,3 % (hgyest mulig oppnaelse)
e lLav andel barnefamilier med enslige foreldre, 14,4 — 18,9 % (dette er lavt).

e Lav andel unge ufgrepensjonister, 4,7 — 6,1 % (dette er lavt)

o Median inntekt etter skatt, 418.984 — 441.300 (hgyest mulig oppnaelse)

4.2 Gjeldende og tilgrensende reguleringsplaner

Planomradet vil bergre deler av gjeldende reguleringsplan for Lillebzek (planID 399). Den delen av
gjeldende reguleringsplan som bergres er i hovedsak regulert til veiformal og friomrade. Veiformalet
som bergrer eiendommen gnr/bnr 208/97 var tidligere tiltenkt en tunell for adkomst til Kizerasen. |
gjeldende kommuneplan kommer det tydelig frem at dette ikke er aktuelt og trafikken frem til
Kizerasen skal ledes via Lisleby allé eller Lislebyveien. Planomradet bergrer ogsa et mindre veiareal i
Wilbergjordet-veien samt eksisterende gang- og sykkelveier med tilhgrende sideareal.
Bestemmelsene i gjeldende reguleringsplan stiller krav om etablering av en sti med tilhgrende
beplantning.
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Planomradet grenser ogsa inntil fire gjeldende bebyggelsesplaner. Dette gjelder fglgende:
1. Vinjetunet — Lillebzk felt D2. PlanID 491.
2. Wilbergjordet felt D1. PlanID 480.
3. Lillebaek delfelt A3. PlanID 428.
4. Skovbgle. PlanID 478.

/ b=
Y e e SRS

B it

e oY i~

Figur 7: Planomradet sammen med gjeldende reguleringsplaner.

4.3 Temaplaner
Kommunedelplan for klima 2019-2030
Innen 2030 skal all personbilbruk veere utslippsfri, og alle stgrre kjgretgy skal benytte fossilfritt

drivstoff. Anleggsmaskiner og mindre maskiner skal vaere fossilfrie safremt teknologien er
tilgjengelig. Andelen som sykler, gar eller reiser kollektivt til og fra jobb skal gkes vesentlig fram mot
2030.

Hovedsykkelveier for Fredrikstad og Sarpsborg (HFS) (2017)
| fglge HFS tilsier omradets beliggenhet at det er gode forutsetninger for @ kunne ankomme

Fredrikstad sentrum med sykkel. Det er naturlig a tenke pa strekningen langs FV109 som en
hovedsykkelvei i omradet. Denne er opparbeidet med gang- og sykkelveistandard. Ifglge HFS er det
et fremtidig ambisjonsniva at strekningen skal vaere betjent med egen trase for sykkel. Det er
imidlertid usikkert nar det er realistisk a giennomfgre dette, selv om det er definert som et hgyt
prioritert tiltak (jfr. prioriteringsniva pa side 34 i HFS).
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Trafikksikkerhetsplan (2014-2017)

Arbeidet med trafikksikkerhet er en prioritert oppgave pa bade nasjonal og lokalt niva. Til grunn for
dette ligger regjeringens nullvisjon, en langsiktig visjon om null drepte og livsvarig skadde i trafikken.
Arbeidet med trafikksikkerhet er gitt en viktig rolle i Nasjonal Transportplan (NTP) og dette fgres
videre til det lokale nivaet giennom kommunens egne trafikksikkerhets-planer.

Overvannsrammeplan

Hovedmalsettingen for overvannshandteringen er opprettholdelse av vannbalanse innenfor
nedbgrsfeltet som planomradet bergrer. Overvann kan for eksempel fgres til terreng pa egen tomt.
Pa den maten kan vannet fordrgyes pa egen grunn uten a belaste tilstgtende naboeiendommer.

Kommunedelplan for aktive liv (2019)
De viktigste malpunktene/temaene i kommunedelplanen kan oppsummeres med fglgende punkt:

e For a mgte framtida og s@rge for at alle finner glede og nysgjerrighet i et aktivt liv, ma vi ta
vare pa vart unike utgangspunkt. Vi skal styrke de neaere relasjonene oss imellom, naerheten
til kyst og sti og marka var. Neerhet til den organiserte, egenorganiserte og spontane
aktiviteten.

e Presset pa fysiske arealer til aktivitet gker.

e Tid og tilgjengelighet er avgjgrende for a fa flere i aktivitet. Det betyr at det ma veere
mangfold av aktivitet naert der vi bor, og det ma vaere enkelt & komme seg dit.

e Det ma veere inkluderende aktiviteter som gir rom for alle.

Fredrikstad kommunes veinorm

Fredrikstad kommunes veinorm skal legges til grunn for planlegging og prosjektering av kommunale
veier. Veianlegg er dimensjonert i trad med gjeldende veinormer og handbgker. Se ogsa vedlagt
trafikkanalyse som gir anbefalinger for dette prosjektet.

4.4 Statlige planretningslinjer/rikspolitiske retningslinjer
Rikspolitisk retningslinje for barn og unge (1995)

Retningslinjene er en av Norges oppfyllelse av forpliktelsene i FNs barnekonvensjon og skal
synliggjgre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og
bygningsloven. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret mot forurensning,
stgy, trafikkfare og annen helsefare. Ved omdisponering av arealer som er i bruk eller egnet til lek,
skal det skaffes fullverdig erstatning.

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018)

Formalet med planretningslinjene er 3;

e Sikre at kommunene og fylkeskommunene prioriterer arbeidet med a redusere
klimagassutslipp, og bidra til at klimatilpasning ivaretas som hensyn i planlegging etter plan-
og bygningsloven.

e Sikre mer effektiv energibruk og miljgvennlig energiomlegging i kommunene.

e Sikre at kommunene bruker et bredt spekter av sine roller og virkemidler i arbeidet med
reduksjon av klimagassutslipp og klimatilpasning, og bidra til avveiing og samordning nar
utslippsreduksjon og klimatilpasning bergrer eller kommer i konflikt med andre hensyn eller
interesser.
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Statlige planretningslinjer for Samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)

Retningslinjene sikrer at planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme
samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.
Planleggingen skal bidra til 3 utvikle baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping
og naeringsutvikling og fremme helse, miljp og livskvalitet.

Utbyggingsmegnster og transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder,
redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. | henhold til
klimaforliket er det et mal at veksten i persontransporten i storbyomradene skal tas med
kollektivtransport, sykkel og gange.

5 Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

5.1 Beliggenhet

Planomradets beliggenhet fremkommer av figur 2 og planens avgrensning fremkommer av figur 1.
| tillegg til eiendommen som skal utvikles (gnr/bnr 208/97) bergres ogsa felgende eiendommer
innenfor planomradet: gnr/bnr 208/1651, 208/1639 og 208/1618. Eiendommen 208/1639 bergres
ogsa av planomradet lengst i nordvest, dette er for sikre etablering av fortauet FO. Dette er avklart
med grunneier og fester.

5.2 Dagens arealbruk og tilstgtende arealbruk

Deler av eiendommen gnr/bnr 208/97 benyttes i dag til parkering, og er opparbeidet med 32 plasser.
Resten av planomradet er bevokst med kratt og villnis. Det gar ogsa en sti gjennom planomradet i
nord-sydlig retning. | reguleringsplanens bestemmelser og plankartet er det sikret at det vil
opprettholdes en stiforbindelse gjennom planomradet. Pa den gstlige delen av planomradet er det
forholdsvis mye vegetasjon i form av busker og kratt.

Det er lite innslag av traer innenfor planomradet.

Planomradets omgivelser bestar av bade naeringsvirksomhet med kontorer og forretninger, samt
boliger i form av terrassehus og blokker med 3-4 etasjer. Lengre mot gst er det ogsa
eneboligbebyggelse. Pa tomtene nord- og sgr for dagens parkeringsplass er det i dag leilighetsbygg.

Planomradet har en sentral beliggenhet med tanke pa overordnet veinett, gang- og sykkelveier,
kollektivholdeplasser og servicetilbud. Gangavstand fra naermeste kollektivholdeplass er cirka 350
meter fra planomradet, og denne kan nas via etablerte gang- og sykkelveier samt regulert formal.
Like nord for planomradet finnes et bydelssenter med apotek, blomsterforretning og
dagligvareforretning. Det er gode gang- og sykkelveiforbindelser helt frem til Fredrikstad sentrum.
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Figur 8: Planomradet sammen med et flyfoto som viser naeromradet.

5.3 Stedets karakter

Den delen av planomradet som na gnskes bebygget fremstar som et dpent areal i en ellers
sammenhengende struktur av bebyggelse langs Wilbergjordet-veien. Eiendommene mot bade nord
og s@r bestar av boligbebyggelse. Mot syd er det blokkbebyggelse bestaende av halv loftsetasje, 3
fulle etasjer + sokkel/parkeringskjeller, tilsvarende 4 1/2 etasje sett fra nord og vest. Mot nord er det
trehusbebyggelse med saltak i 3 etasjer (skratak gverste etasje). Det etablerte boligomradet mot gst
bestar i hovedsak av tradisjonell trehusbebyggelse, oppfert i inntil 3-4 etasjer.

Naeromradet har ogsa betydelige innslag av naeringsbebyggelse og trafikkarealer. Mot sydvest er det
sakalte «Bravida-bygget» og mot nordvest er Wilberg atrium. Dette er to forholdsvis store
naeringsbygg med 3-5 etasjers hgyde. Det kan legges til at netto etasjehgyder i naeringslokaler
vanligvis er hgyere enn i boligblokker.

5.4 Landskap

Wilbergjordet-omradet ligger i et markert daldrag mellom to hgyere asrygger, med hhv. Trara-
omradet mot vest og Falchdsen mot @st. De overordnende terrengformasjonene har en svak
orientering mot sydvest-nordgst. Dette er en referanse til isbreenes bevegelsesretning.
Asene/fjellpartiene er forholdsvis slake og har et tilstrekkelig jordlag til at dette er skogkledt og
utgjer lokale skogsomrader.
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Figur 9: Utdrag av NGU'’s Igsmassekart. Kartet viser et stort omrade og gir en god indikasjon pa de
overordnede landskapsformene. Planomradets beliggenhet er fremhevet med rgd sirkel.

5.5 Kulturminner og kulturmiljg
Jfr. Miljgdirektoratets kartportal www.miljostatus.no og Fredrikstad kommunes kartportal er det ikke
registrert kulturminner eller kulturmiljg med behov for vern innenfor planomradet.

5.6 Naturverdier og biologisk mangfold

Jfr. Miljgdirektoratets kartportal www.miljostatus.no og Fredrikstad kommunes kartportal er det ikke
registrert naturverdier eller biologisk mangfold med behov for vern innenfor planomradet. Det er
imidlertid registrert veitiriltunge, som er en fremmed art.

5.7 RekKkreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteomrader

Som nevnt er det en sti som krysser planomradets gstlige del i dag. Stien fungerer bade som en
snarvei mellom boligomradene og som en turveiforbindelse. Utover dette er det er ikke kjent at
omradet benyttes til rekreasjon og lek.

5.8 Landbruk

Planomradet bergrer ikke dyrka mark.

5.9 Trafikkforhold

Adkomsten til planomradet er via FV109 og veien Wilbergjordet, dette er henholdsvis en
fylkeskommunal- og kommunal vei. Langs FV109 er det registrert henholdsvis 24000 ADT sgr for
rundkjgringen (ved innkjgring til Wilbergjordet) og 24850 ADT (arsdggntrafikk) nord for
rundkjgringen. Det er ikke registrert ADT langs Wilbergjordet. De eksisterende hovedveiene som
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betjener planomradet er brede, oversiktlige og vurderes a ha god kapasitet til 3 handtere den
marginale trafikkveksten som tiltaket vil representere.

Det er registrert flere trafikkulykker i omradet, men alle har sammenheng med trafikken langs FV109
og krysning ved fotgjengerovergangen, som er vest for planomradet.
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Figur 10: Registrerte ulykkespunkt i neeromradet, fremhevet med grgnne prikker.

Naermeste kollektivholdeplass er holdeplassen Wilbergjordet. Wilbergjordet-holdeplassen har to
busslommer, en pa hver side av FV109. For busslommen pa @gstsiden er det cirka 350 meter
gangavstand fra planomradet. For busslommen mot vest er gangavstanden litt lenger (cirka 450
meter), siden FV109 ma krysses. Det er gang- og sykkelvei frem til busslommene pa begge sider av
FV109. Wilbergjordet betjenes av rutene 1 og 4 med avganger i bade nord- og sgrgaende retning til
blant annet Sarpsborg- og Fredrikstad sentrum (Glommaringen). Det er svaert god kollektivdekning i
omradet.

5.10 Barns interesser

Forslagsstiller har vaert i kontakt med bade Wilbergjordet barnehage, tilgrensende beboere/sameier,
Trara lokalsamfunnsutvalg og Trara skole. Det er gjennomfgrt et eget mgte og befaring med
representanter fra barnehagen. Stien som krysser omradet benyttes som turvei og snarvei. Utover
dette det ikke kjent at barn bruker omradet.

5.11 Sosial infrastruktur

Ifglge Fredrikstad kommunes kartportal — skolekapasitet innsyn, er det per den 12.04.2024 kapasitet
til & ta imot nye elever pa Cicignon skole (ungdomsskole), med inntil 169 nye boenheter. Ved Ngkleby
barneskole er det enda bedre kapasitet, og mulighet for inntil 590 nye boenheter. Planomradet ligger
innenfor skolekretsen til nevnte skoler. Dette er imidlertid avklaringer som formelt blir avklart ved
spknad om rammetillatelse. Dette er likevel viktig og relevant informasjon nar man planlegger nye
byggetiltak.
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Planomradet er betjent av flere barnehager, de naeermeste er Wilberg familiebarnehage og
Wilbergjordet barnehage. Kapasiteten ved disse er ikke kjent. Imidlertid er barnehagedekning mindre
gmfintlig enn skolekapasitet siden barn ma ga pa skole i sitt neeromrade, i motsetning til i en
barnehage som kan ligge lenger unna. Eksempel pa annen ngdvendig sosial infrastruktur kan vaere
tilgang til lege- og helsetjenester. Neermeste legekontor er i Wilberg Atrium i Wilbergjordet 2.

5.12 Universell tilgjengelighet

Planomradet er slakt skranende med et fall mot vest. Det er en sti som krysser omradet i dag. Denne
er imidlertid lite opparbeidet og tilrettelagt. | dagens situasjon er det begrenset fremkommelighet for
de som ikke kan ga selv, unntak fra dette er tilkomst- og bruk av den midlertidige parkeringsplassen.

5.13 Teknisk infrastruktur

Vann- og avigp

Omradet er betjent med kommunalt vann- og avigpsanlegg. Reguleringsplanen apner for at det kan
oppfares pumpestasjon innenfor planomradet dersom fremtidig prosjektering avdekker behov for
dette. Det er begrenset slukkevannskapasitet i omradet, jfr. vedlagt notat fra Multiconsult, og i
forbindelse med fremtidig detaljprosjektering ma det pases at dette hensynet ivaretas.

Det pagar arbeider med etablering av et helt nytt renseanlegg pa @ra i Fredrikstad som vil ivareta alle
rensekrav inkludert sekundaerrensekrav gitt i bl.a. EU-direktiv med rensing av bl.a. nitrogen fra
avlgpsvannet. Fremdriften for byggingen av det nye renseanlegget er pr. januar 2025 i rute med
planlagt ferdigstillelse og prgvedrift fra august 2026. Det regnes i dag som overveidende sannsynlig
at det nye renseanlegget vil vaere i full drift fra arsskiftet 2006/2027.

Det nye renseanlegget er en forutsetning for etablering av nye boliger i Fredrikstad.

Elektrisk forsyning:

Det finnes et eksisterende hgyspentanlegg i omradet. De nye boligene kan koble seg pa dette. Ved
behov for gkt kapasitet kan det etableres en trafostasjon innenfor planomradet.

Fiernvarme:
Det er pr. i dag ikke aktuelt a koble de nye enhetene til fiernvarme da planomradet ligger utenfor

konsesjonsomradet.

5.14 Grunnforhold

Arealene innenfor planomradet er i kartportalen til Fredrikstad kommune (NGU-kartlag) bergrt av
fjord- og strandavsetningsmasser. Som en del av planarbeidet er RIGeo AS engasjert til a foreta
geotekniske undersgkelsene og vurdere skredfaren iht NVE’s veileder nr 1/2019, og hvordan dette vil
bli pavirket av prosjektet.

Rapporten fra RIGeo AS konkluderer med at planomradet er byggbart, men det ma gjgres
supplerende undersgkelser og avbgtende tiltak for a sikre tilstrekkelig stabilitet. Problemstillinger
vedrgrende omradestabilitet er dermed ivaretatt. | tillegg har radgivningsfirmaet Terraplan AS utfgrt
en uavhengig kvalitetssikring av rapporten til RIGeo AS som bekrefter at det ikke er noen avvik i
utfgrt utredning. For naarmere opplysninger henvises det til rapportene som ligger vedlagt
reguleringsplanen.
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Figur 11: Planomradet sammen med Igsmassekart fra NGU. Blatt symboliserer marine avsetninger.
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5.15 Stgyforhold

Av gjennomfgrt stgyanalyse utfgrt av Sweco AS fremkommer at en mindre del av planomradet
bergres av gul stgysone. Aktuelle plangrep for a redusere stgybelastningen kan for eksempel vaere
krav om stgyskjerm, plassering av bebyggelse pa minst mulig stgyutsatt areal, eller plassering av
bebyggelse slik at man oppnar en "stille side” og skjermede uteoppholdsarealer. Pa grunn av
hgydeforskjellen mellom vei og byggeomrade vil stgyskjermingstiltak langs vei gi liten effekt. At
stgyen kommer fra én side gjgr det hensiktsmessig a benytte lokale skjermingstiltak som integreres i
bebyggelse og uterom.

Nedenfor gjengis et utdrag fra rapporten fra kartleggingen:

e «Beregninger viser at ett av de to leilighetsbyggene pd Wilberg park far stgyniva over
gjeldende grenseverdi. Dette gjelder mdleparameter Lden pd vestre og nordre fasade av bygg
A. Sweco anbefaler at leiligheter med fasade mot vest og nord i bygg A fr avbgtende tiltak
gjennom en eller flere av fglgende kvaliteter:

e Gjennomgdende leilighet med tilgang pa stille side. Minst ett soverom i hver boenhet ma ha
vindu mot stille side.

e Dempet fasade med mulighet for lufting av soverom. »

Reguleringsplanens bestemmelser fglger opp disse anbefalingene, og det stilles krav om bistand fra
akustiker ifm. rammesgknad.
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se vil mesteparten av planomradet inkludert LEK, ligge i grgnn stgysone.

5.16 Luftforurensing

Planomradet ligger ved FV109 og Wilbergjordet hvor biltrafikk kan vaere en eksponent for noe
forurensing, spesielt vinterstid med kald stillestaende luft. Det er ingen andre forurensningskilder i
naeromradet. Planomradet ligger imidlertid godt tilbaketrukket fra FV109 i et apent landskap med
vanligvis god luftsirkulasjon, uten opphopning av forurenset luft.

Jfr. Miljgdirektoratets kartleggingstjeneste «Luftkvalitet i Norge» er det per 22.01.2025 registrert
«lite» forurensing i omradet (Lillebzek). Dette er basert pa beregninger utfgrt av Meteorologisk
institutt, med ekstra fokus pa svevestgv. Tjenesten angir ogsa noen generelle helserdd/anbefalinger
med tanke pa utendgrs aktiviteter for ulike befolkningsgrupper. Se utdrag fra oversikten i neste figur.
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Varslet luftforurensning for:

@stfold > Fredrikstad > Sentrum Nord >

Lillebaek
Varslet luftforurensning na Lav helserisiko
Lite Liten eller ingen risiko for helseeffekter.

Skjul detaljerte helserdd A

Helserad

Befolkning generelt Utendgrs aktivitet anbefales
Astmatikere og luftveisplager Utendagrs aktivitet anbefales
Hjerte- og karsykdommer * Utendars aktivitet anbefales
Eldre Utenders aktivitet anbefales
Gravide og barn Utenders aktivitet anbefales

* Dette radet gjelder szerlig for svevestov (PM2,5)

Figur 13: Utdrag fra Miljgdirektoratets kartleggingstjeneste «Luftkvalitet i Norge»

Et viktig moment er et stadig gkende fokus pa a redusere forurensing og i denne forbindelse 3
tilrettelegge for miljgvennlige transportmetoder. Et tydelig resultat av dette er den betydelige
fremveksten av elbiler, og elektrifisere tunge kjgretgy pa norske veier. Dette er ett av flere
virkemidler som bidrar til redusert luftforurensing og bedre luftkvalitet. Disse nullutslippskjgretgyene
bidrar til en merkbar forbedring av luftkvaliteten i bysoner, langs trafikkerte veier, rundt
knutepunkter med mere. Lokalavisen Fredrikstad Blad publiserte 16. oktober 2024 en artikkel om at
klimagass utslipp fra personbiler i Fredrikstad kommune er redusert med 29,3 % de siste 7 arene.

Alt i alt vurderes planomradet i liten grad a vaere negativt pavirket av luftforurensing.

| den grad noe av planomradet vil kunne pavirkes negativt av luftforurensing vil dette skje vinterstid i
kortere perioder med kald, stillestaende luft og hvor utearealer er lite i bruk.

I henhold til statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging skal
fortetting i sentrumsomrader og rundt kollektivknutepunkter i byer prioriteres. | tilfeller med
malkonflikt mellom de sentrale retningslinjene skal hensynet til den statlige planretningslinjen for
bolig/areal/transport ga foran anbefalingene i retningslinje om luftkvalitet i arealplanlegging (jf. T-
1520, pkt. 4.1).

5.17 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)

Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner stilles det krav til at det skal utarbeides ROS-analyse for
planomradet, bade dagens- og fremtidig situasjon. Analysen nedenfor viser alle risiko- og
sarbarhetsforhold som har betydning for dagens bruk av planomradet.

Metoden i denne analysen er bygget pa veiledningen «Samfunnssikkerhet i arealplanleggingen»
(Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap, 2010). Skjematisk kan arbeidsgangen og metoden
i arbeidet framstilles slik:
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Tabell 1. Samlet risikovurdering.
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KONSEKVENS

1.
Ufarlig

2.
En viss fare

3.
Kritisk

4,
Farlig

5.
Katastrofalt

1. Lite sannsynlig

2. Mindre
sannsynlig

3. Sannsynlig

4. Meget
sannsynlig

5. Sveert
sannsynlig

SANNSYNLIGHET

Hendelser i rgde felt: Tiltak er ngdvendig.

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

Hendelser i grgnne felt: Lite kostnadskrevende tiltak gjennomfgres.

Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes fgrst. Hvis dette ikke gir effekt eller er mulig vurderes
tiltak som begrenser konsekvensene.

Tabell 2: Bruttoliste mulige ugnskede hendelser

Hendelse/situasjon | Aktuelt? | Sanns. | Kons. | Risiko | Kommentar/tiltak
Natur- og miljgforhold
Ras/skred/flom/grunnforhold.
1. Masseras/skred Ja 1 1 Det er marine
masser i grunnen.
2. Sng/isras Nei
3. Flomras Nei
4. Elveflom Nei
5. Tidevannsflom Nei
- Havnivastigning Nei
6. Radongass Ja 4 2 Radon i grunnen

Vaer, vindeksponering. Er omrdet:

7. Vindutsatt Nei
8. Nedbgrutsatt Nei
Natur- og kulturomr&der:

9. Sarbar flora Nei
10. Sarbar fauna/fisk Nei
11. Verneomrader Nei
12. Vassdragsomrader Nei
13. Fornminner (fredet) Nei
14. Kulturminne/-miljg Nei
Menneskeskapte forhold

Strategiske omr&der og funksjoner.

15. Vei, bru, knutepunkt Nei
16. Havn, kaianlegg Nei
17. Sykehus/-hjem, kirke Nei
18. Brann/politi/sivilforsvar Nei
19. Kraftforsyning Nei
20. Vannforsyning Nei
21. Forsvarsomrade Nei
22. Tilfluktsrom Nei
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23. Omrader for idrett/lek Nei

24. Park; rekreasjons- Nei
omrader

25. Vannomrader for friluftsliv Nei

Forurensningskilder. Bergres planomr8det av:

26. Akutt forurensning Nei

27. Permanent forurensning Nei

28. Stgv og stgy; industri Nei

29. Stgv og stay; trafikk Ja Omradet er
eksponert for noe
stgy og
luftforurensing

30. Stgy; andre kilder Nei

31. Forurenset grunn Nei

32. Forurensning i sjg Nei

33. Hgyspentlinje (straling) Nei

34. Risikofylt industri Nei

35. Avfallsbehandling Nei

36. Oljekatastrofeomrade Nei

Medfarer planen/tiltaket:

37. Fare for akutt Nei

forurensning

38. Stgy og stgv fra trafikk Nei

39. Stgy og stgv fra andre Nei

kilder

40. Forurensning i sjg Nei

41. Risikofylt industri Nei

Transport. Er det risiko for:

42. Ulykke med farlig gods Nei

43. Veer/fgre begrenser Nei

tilgjengelighet til omradet

Trafikksikkerhet:

44. Ulykke i av-/pakjgrsler Ja Fare for ulykker og
personskader i
trafikken

45. Ulykke med gdende/ Nei

syklende

46. Ulykke ved anleggs- Nei

gjennomfgring

47. Andre ulykkespunkter Nei

Andre forhold:

48. Sabotasje og Nei

terrorhandlinger

- er tiltakene i seg selv et Nei

sabotasje/terrormal

- er det potensielle Nei

sabotasje/terrormal i neerhet

49. Regulerte vann- Nei

magasiner, med spesiell fare

for usikker is, endringer i

vannstand med mer.

50. Naturlige terreng- Nei

formasjoner som utgjgr

spesiell fare (stup etc.)

51. Gruver, apne sjakter, Nei

steintipper etc.

52. Spesielle forhold ved Nei

utbygging/gjennomfgring
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Tabell 3. Oppsummering.

KONSEKVENS
1. 2. 3. 4, 5.
Ufarlig En viss fare Kritisk Farlig Katastrofalt

1. Lite sannsynlig 1

2. Mindre 29 44

sannsynlig
E 3. Sannsynlig
I
L)
B | 4. Meget 6
; sannsynlig
(]
§ 5. Sveert
;t) sannsynlig

Kommentarer til ugnskede hendelser ved dagens situasjon:

Nr. 1, Masseras/skred: Det er marine masser i grunnen. Dette vurderes & ikke utgjgre en fare i dagens
situasjon.

Nr. 6, Radongass: Det er sannsynligvis forekomster av radongass innenfor planomradet. Dette
vurderes a ikke utgjgre en fare i dagens situasjon.

Nr. 29, Stev og st@y: Trafikk: Omradet er noe eksponert for stgy fra trafikken langs FV109 og
Wilbergjordet. Dette vurderes ikke a utgjgre en fare i dagens situasjon.

Nr. 44, Ulykke i av-/pakjgrsler: Det er en viss fare for ulykker og personskader i tilstgtende
kjgreveisystem.

5.18 Neaering

Tiltaket legger ikke opp til etablering av naeringsbaserte virksomheter. Etablering av nye boliger vil
kunne fa positiv effekt for sysselsetting i bygg- og anleggsbransjen. | tillegg vil en befolkningstilvekst
medfgre gkt etterspgrsel etter lokal handel og servicetilbud. Dette kan ha en effekt for de
eksisterende lokale virksomhetene som vil kunne oppleve en omsetningsvekst. Dette gjelder blant
annet dagligvareforretningen Meny, Nille, apotek, blomsterforretning, legekontor med videre.

5.19 Analyser/ utredninger
| forbindelse med planarbeidet er det innhentet sakkyndig bistand pa diverse fagomrader.

VA og overvann
Som en del av planarbeidet har Multiconsult gjort en vurdering av hvordan overvannet best kan

handteres. Reguleringsplanens bestemmelser stiller krav om at aktuelle tiltak sikres i fremtidig
prosjektering og utbygging. Spesielt relevant i denne sammenheng er a sikre gode Igsninger for blant
annet fordrgyning av overvann og Igsninger for a ivareta branntekniske hensyn.

Konsept og arkitektur
Griff arkitektur har bistatt med skissemateriell og utforming av prosjektet som gjennom dialog med

Fredrikstad kommune danner grunnlaget for de foreslatte Igsningene i reguleringsplanen.
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Skredfarevurdering

Radgivningsfirmaet RIGeo AS har bistatt med prgveboring og geotekniske analyser for a vurdere
skredfaren i omradet. Terraplan har utfgrt en uavhengig kontroll av dette arbeidet. Bade RIGeo AS og
Terraplan AS har konkludert med at tomten er byggbar. Aktuelle rapporter ligger vedlagt
reguleringsplanen.

Stgyanalyse
Sweco AS har gjennomfgrt en stgyfaglig utredning i forbindelse med prosjektet. | vedlagte rapport

fremkommer det hvordan planomradet bergres av veitrafikkstgy, og hvilke avbgtende tiltak som
anbefales.

Trafikkanalyse
Sweco har gjennomfgrt en trafikkanalyse for det planlagte prosjektet. | vedlagte rapport er

beskaffenheten av dagens veisystemer vurdert, samt hvordan dette vil bli pavirket av planlagte
prosjekt. Rapporten konkluderer med at dagens kjgreveier har tilfredsstillende kapasitet til 8 kunne
handtere den forventede, beskjedne trafikkveksten.

6 Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk

Gjennom planarbeidet gnskes det tilrettelagt for utvikling av leilighetsbygg og naermiljgpark med
tilhgrende anlegg pa eiendommen gnr/bnr 208/97. | reguleringsplanen legges det opp til etablering
av nye leiligheter, med en gvre grense pa 25 boenheter. Terrenget skraner/stiger slakt mot gst, og
det er naturlig a legge til rette for en Igsning med parkeringskjeller, som vil bli delvis under dagens
terreng.

Reguleringsplanen apner for etablering av blokkbebyggelse over parkeringskjeller. Videre skal
bebyggelsen utformes med fallretning mot henholdsvis nordgst og s@rvest, samt avtrappes mot
tilgrensende bebyggelse. Ny bebyggelse tillates & ha maksimal mgnehgyde pa kote + 33,5 i
bestemmelsesomrade #1 og +35,5 i bestemmelsesomrade #2. Se snitt i neste figur. Bebyggelsen er
organisert slik at fasaden vil ta opp store deler av trafikkstgyen, slik at bebyggelsen far en stille side
og uteoppholdsarealer som ivaretar ngdvendige stgykrav. Dette vil ogsa bidra til a skjerme
fellesomradene fra eventuell trafikkbelastning. Flesteparten av boligene vil vaere orientert mot syd,
slik at de vil fa gode sol- og lysforhold. Soldiagrammene bekrefter at det fremdeles vil vaere gode
solforhold pa tilgrensende boliger mot nord. Dette kan blant annet forklares med at det vil vaere en
viss avstand mellom fremtidig og eksisterende bebyggelse. Det vil vaere gode solforhold innenfor
narmiljgparken. Se figur 17. | de pafglgende figurene vises illustrasjoner av skisseprosjektet som
felger reguleringsplanen. Figurene 14-16 er todimensjonale. Her er omkringliggende bebyggelse
tonet ned, siden det er krevende a gjengi dette korrekt. Figurene 18-19 er tredimensjonale, og gir et
mer korrekt inntrykk av forholdet til omkringliggende bebyggelse.
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Figur 16: Fasade sett fra vest (Griff Arkitektur AS)
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Figur 17: Soldiagram. Bildet til venstre viser 20. mars kl. 12 og bildet til hgyre viser 21. juni kl. 12
(Griff Arkitektur AS). Komplette soldiagram ligger vedlagt reguleringsplanen.

- /

Bade nord og s¢r for det planlagte utbyggingsomradet er det realisert boligprosjekt i form av
terrasserte hus mot nord og blokker mot sgr. Bebyggelsen mot nord er inntil 3 etasjer, og inngar i
bebyggelsesplan for Wilbergjordet felt D1 (planID 480). Bebyggelsen mot s@r er 4 etasjer, og inngar i
bebyggelsesplan for Vinjetunet — Lillebaek — felt D2 (planID 491). Reguleringsplanen legger opp til en
bebyggelses- og hgydesammensetning som vurderes 3 vaere en god tilpasning til eksisterende
bebyggelse i nseromradet, samtidig som det er vektlagt  legge til rette for en effektiv utnyttelse av
arealene. | de pafglgende figurene vises et utvalg av 3D-illustasjoner for det skisserte prosjektet.

2 \ i A

fm e
PN XY

T\

Figur 18: Prosjektet sett fra vest (Griff Arkitektur AS)
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Figur 19: Prosjektet sett fra nordvest (Griff Arkitektur AS)

Som en del av prosjektet vil det sikres opparbeidelse av en naermiljgpark og kvartalslekeplass
innenfor omradet regulert til formalet lekeplass LEK. Dette vil veere en offentlig park og lekeplass,
beregnet for eksisterende og fremtidige beboere i naeeromradet. Det vil sikres at en stiforbindelse
gjennom planomradet viderefgres. Intensjonen er at LEK skal overdras til kommunen og veere
offentlig tilgjengelig for alle brukere.

Det legges opp til etablering av et renovasjonsanlegg i samme terrengniva/plan som
parkeringskjelleren innenfor BB. Renovasjonskjgretgy kan snu i eksisterende vendehammer som
ligger cirka 30-40 meter syd for planomradet. Neermere detaljer rundt dette fremkommer av
renovasjonsteknisk plan.

6.2 Reguleringsformal
Arealtabell og gjennomgang av reguleringsformal og hensynssoner

Reguleringsformal PBL § 12-5 Betegnelse i kart Stgrrelse daa.
Nr. 1 Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse -blokk BB 1,8

Lekeplass LEK 4,5

Nr. 2 Samferdsel og teknisk infrastruktur

Kijgreveg KV1-2 1,1
Annen veggrunn grgntareal AVG1-5 0,5
Fortau FO 0,1

Nr. 3 Grgnnstruktur

Turvei TV 0,1
Areal totalt 8,0
Hensynssoner PBL § 12-6

Sikringssone frisikt H140 0,02
Stgysone — gul H220 0,3
Ras og skredfare H310 8,0
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Boligbebyggelse - blokk BB
Innenfor omradet BB tillates oppfa@rt blokkbebyggelse med maksimal mgnehgyde pa kote + 33,5 og +

35,5. Takene pa begge blokkene skal ha fall i to retninger, slik at bebyggelsen far saltaksform.
Takformen pa hovedbebyggelsen skal veere skratt, og dette tillates med fallretning mot bade kort- og
langsiden til bebyggelsen.

Terrenget innenfor omradet har et fall mot vest og egner seg godt til bebyggelse som kan bidra til &
ta opp hgydeforskjellene i terrenget. Parkeringsplasser for de nye boligene planlegges etablert som
underjordisk anlegg/parkeringskjeller under selve boligbebyggelsen. Lgsninger for renovasjon skal
ogsa sikres innenfor BB. Innenfor BB tillates etablering av pumpestasjon og trafostasjon, dersom det
oppstar behov for dette. Det forutsettes at denne type installasjoner gis en egnet plassering uten a
veere til hinder for alminnelig tilgjengelighet.

Lekeplass LEK
Innenfor LEK vil det etableres en neermiljgpark og kvartalslekeplass.

Det skal etableres en sandlekeplass som en del av kvartalslekeplassen.

En narmiljgpark skal veere et kombinert mgte-, leke- og aktivitetsomrade for naermiljget. Det skal
tilrettelegges for bruk av alle aldersgrupper. Innenfor LEK vil det sikres at dagens stiforbindelse i
nord-sgrgaende retning opprettholdes. Dette vil bli en forbedring for turgaere. Naermiljgparken er
planlagt med universell utforming i henhold til krav i Byggteknisk forskrift. Lokale tilpasninger og
avvik vil imidlertid kunne forekomme, for eksempel i tilfeller med st@rre hgydeforskjeller som ikke
kan arronderes pa en god mate

LEK skal veere tilgjengelig fra terreng. LEK skal ha jorddekke og vegetasjon, slik at det fremstar med
en mest mulig naturlig overflate. LEK utstyres med lekeapparater og anlegg som inviterer til bruk av
barn i ulike aldersgrupper i trad med intensjonene i «<normaler for utomhusanlegg» for Fredrikstad
kommune.

Fortau FO

FO skal fungere som en tilkomst til de nye boligene og LEK, og vil knytte naermiljgparken opp mot
eksisterende gangveisystemer og stier utenfor planomradet. FO opparbeides med en maksimal
stigning pa 1:12. Innenfor FO opparbeides en gangforbindelse med 1,8 meters bredde. FO skal
formelt eies av beboerne innenfor planomradet, men skal veere allment tilgjengelig for alle brukere.

Turvei TV

TV skal i sammenheng med FO og LEK legge til rette for sammenhengende gangpassasjer gjennom
planomradet. TV skal vaere ngkternt opparbeidet med grus eller lignende. Det skal sikres en
hensiktsmessig tilknytning fra TV til planlagt sti innenfor LEK. TV skal formelt eies av beboerne
innenfor planomradet, men skal vaere allment tilgjengelig for alle brukere.

Kigreveg KV1-2
KV1-2 er en viderefgring av dagens veisystem. KV2 betjener planomradet og ny planlagt bebyggelse.
Reguleringsplanen legger ikke opp til nye tiltak eller endringer i dagens veisystem.
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Annen veggrunn grgntareal AVG1-5

AVG1-5 skal veere groft og sideareal til KV1-2. Dette vil vaere en omtrentlig viderefgring av dagens
bruk av arealet. Det tillates etablert skjermingstiltak, gjerde eller hekk, innenfor AVG1-3. Hensikten
med dette vil vaere @ motvirke villkryssing over Wilbergjordet-veien/KV1.

AVG2 tillates ogsa benyttet som en del av innkjgrselen til BB.
Gjennomgang av hensynssoner

Sikringssone frisikt H140
Sikringssonen skal til enhver tid vaere fri for sikthinder hgyere enn 0,5 meter. Frisiktsonene internt pa

boligomradet er beregnet etter Fredrikstad kommunes veghorm og i samrad med trafikkradgiver.

Gul stgysone H220
En del av omradet for planlagt bebyggelse bergres av gul stgysone. Lgsninger for ny bebyggelse vil

sikres i trad med anbefalinger i vedlagt stgyanalyse, og med dette sikrer planen at ngdvendige
stgykrav ivaretas.

Ras- og skredfare H310

H310 omfatter arealer anvist med tykke marine avsetninger i henhold til kvartaergeologiske kart fra
NGU. Reguleringsplanens bestemmelser sikrer at ngdvendige krav ma innfris i trad med NVE sin
veileder (Sikkerhet mot kvikkleireskred 2019).

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Det er i forbindelse med planarbeidet utarbeidet illustrasjoner som viser hvordan ny bebyggelse og
anlegg kan organiseres. Lgsningsforslaget viser to blokker. Angitt %-BYA i reguleringsplankartet er
fastsatt pa bakgrunn av den skisserte bebyggelsen, men det er lagt inn en liten sikkerhetsmargin pa
cirka 3 %. Det vil derfor ikke vaere anledning til a8 bebygge omradene saerlig mer enn hva som er
skissert.

Det legges opp til en forholdsvis hgy utnyttelse av arealene, samtidig vil det sikres gode bokvaliteter
for fremtidige beboere

Plassering og byggegrenser

Mot vest er det inntegnet fire meter byggegrense fra formalsgrensen mot AVG1/AVG3.
Byggegrensen anses a vaere en god tilpasning til byggeavstanden for eksisterende bebyggelse pa
tilgrensende tomter. Dette tilsvarer en avstand pa 12 meter fra Wilbergjordet-veien. Dette er 3
meter mindre enn veglovens generelle byggegrenser som er 15 meter mot kommunale veier.

Mot naboeiendommene mot henholdsvis nord og sgr, er det ogsa inntegnet 4-meters byggegrense.
Sett i lys av byggeavstanden frem til bebyggelsen, pa tilgrensende tomter, som er mer enn 4 meter,
anses dette a veere en tilstrekkelig avstand. Reguleringsplanen vil saledes apne for byggegrenser som
er naermere enn de generelle avstandsreglene i planomradet og bygningsloven § 29-4, som sier
enten 4 meters byggeavstand eller halve bygningshgyden. Mot lekeplassen LEK er det inntegnet
byggegrense pa 1 meter.

Maksimalt tillatte byggehgyder
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Reguleringsplanen fastsetter ikke et eksakt etasjeantall som gvre grense, men med maksimale
mgnehgyder. lllustrasjonsmaterialet viser bebyggelse med 4 etasjer pa det hgyeste, og ned mot 3
etasjer for deler av bebyggelsen som er en avtrapping mot omkringliggende bebyggelse og landskap.
| reguleringsplanen er det kun fastsatt en gvre kotehgyde, etasjetall og krav om skratak med en
definert takvinkel (9-35 grader). Byggeomrader er inndelt i to bestemmelsesomrader (#1-2) med
differensierte byggehgyder i trdd med det illustrerte prosjektet. Maksimalt tillatte byggehgyder for
de to bestemmelsesomradene fremkommer av plankartet og bestemmelsene. Det kan benyttes ulike
takvinkler for bebyggelsen, og dette kan tilfgre en variasjon og spennende arkitektur. Dette anses a
veere en riktig fastsetting av hgydebestemmelser som ivaretar intensjonene i illustrert prosjekt.

Typologi

Den skisserte bebyggelsen er forsgkt tilpasset eksisterende bebyggelse i omradet. Eksisterende
bebyggelse har i stor grad innslag av saltak og pulttak, men ogsa flate tak og veldig moderne
arkitektur (det gjelder spesielt Wilberg atrium). Den naermeste boligbebyggelsen mot nord og sgr har
henholdsvis saltak og pulttak.

| omradet er det en variasjon av moderne arkitektur og typisk tradisjonell bebyggelse. Det planlagte
prosjektet er tilpasset til bade det tradisjonelle og det moderne.

6.4 Grad av utnytting

Reguleringsplanen apner for en forholdsvis hgy arealutnyttelse. Dette begrunnes med tomtens
sentrale plassering og tilgjengelighet til eksisterende gang- og sykkelveier og kollektivholdeplasser.
Det er generelt hgy arealutnyttelse pa eiendommene i omradet, dette gjelder bade for
boligbebyggelse og naeringsbygg.

Innenfor BB tillates inntil 50 % BYA. Dette er fastsatt pa bakgrunn av den skisserte bebyggelsen som
danner grunnlaget for utformingen av reguleringsplanen.

6.5 Boligmiljg/ bokvalitet

| forbindelse med planarbeidet er det illustrert bebyggelse med inntil 25 leiligheter. Dette er
imidlertid grovt regnet, og det endelige antallet vil avhenge av stgrrelsen pa boligene med mere. De
fremtidige boligene vil representere en utvidelse og videreutvikling av boligomradet, samt en
komplettering av boligrekken langs Wilbergjordet som den nye bebyggelsen vil utgjgre en del av.

Planomradet har en sentral beliggenhet til blant annet bydelssenteret pa Wilbergjordet,
kollektivholdeplasser og gang- og sykkelveier. | tillegg er det ogsa gangavstand (cirka 1,3 km) til
Fredrikstadmarka. Som del av prosjektet vil det sikres bade private og felles uteoppholdsareal i tillegg
til lekeplasser og naermiljgpark. Lekeplassene vil fa en god tilgjengelighet, og samtidig vaere skjermet
slik at det vil oppleves trygt for barna a leke her. Naermiljgparken vil vaere et positivt tilskudd til hele
omradet og til glede for bade eksisterende og fremtidige beboere. Innenfor naermiljgparken vil det
sikres tilbud til brukere i flere livsfaser, bade yngre og eldre.

6.6 Parkering

Bilparkering

Kommuneplanen stiller krav om minimum 0,5- og maksimalt 1,2 parkeringsplasser for leiligheter
utenfor byomradet. Ved etablering av fellesparkeringer stiller reguleringsplanen krav om at det skal
fremlegges stremforsyning for etablering av lademulighet for el.bil. Med dette menes at den enkelte
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parkeringsplass skal tilrettelegges med trekkergr og kurser som sikrer tilstrekkelig strgmtilfgrsel.
Selve ladestasjonen ma den enkelte beboer installere selv. Det forventes at alle parkeringsplassene
vil innga i fellesanlegget.

Kommuneplanen stiller ogsa krav om etablering av minst 0,1 parkeringsplasser for
funksjonshemmede per boenhet, dette skal avrundes til neermeste hele tall. Ved for eksempel 25
boenheter skal det derfor vaere minst 3 parkeringsplasser og ved 24 boenheter skal det vaere minst 2.

Sykkelparkering

For leiligheter er det krav om minst 1 sykkelparkering for boliger mindre enn 50 m2 og minst 2
sykkelparkeringer for boliger stgrre enn 50 m2. Kommuneplanen stiller krav om at sykkelparkering
skal plasseres pa terreng, i f@rste etasje eller parkeringskjeller. | dette prosjektet forventes det at
mesteparten av sykkelparkeringene vil vaere i parkeringskjeller. Kommuneplanen har flere
supplerende kvalitetskrav til sykkelparkering. Dette er sikret i reguleringsplanens bestemmelser.

6.7 Tilknytning til infrastruktur

Vann og avlgp

Planlagt bebyggelse kan koble seg pa eksisterende kommunalt VA-nett som er i neeromradet. Ved
behov vil det legges til rette for oppgradering av eksisterende anlegg og eventuelt etablering av
pumpestasjon innenfor planomradet. Se vedlagt VA-notat for mer informasjon.

Elektrisk forsyning

Nye boliger kan kobles pa det lokale energianlegget. Det er i reguleringsplanen sikret mulighet for
etablering av en trafostasjon innenfor planomradet, dersom det skulle vise seg behov for gkt
kapasitet.

6.8 Trafikklgsning
Planomradet vil betjenes via en felles avkjgrsel. Adkomstveien vil veere felles for alle beboere
innenfor planomradet. KV2 skal vaere tilstrekkelig dimensjonert for blant annet renovasjonsbil.

Frisiktsoner internt i planomradet er dimensjonert pa bakgrunn av anbefalingene i Fredrikstad
kommunes veinormal og anbefalinger fra trafikkplanlegger.

6.9 Planlagte offentlige anlegg

Naermiljgparken og kvartalslekeplassen innenfor formalet LEK vil vaere et offentlig anlegg som er
planlagt overdratt til Fredrikstad kommune. | tillegg vil KV1-2 forbli i kommunalt eie, slik det er i dag.
AVG2-5 er offentlig eiet, mens AVG1 er privat eiet (av forslagsstiller). LEK vil overdras og driftes av
Fredrikstad kommune.

6.10 Miljeoppfelging

Planarbeidet og fremtidig utbygging av omradet vil sikres i trad med aktuelle krav gitt av blant annet
byggteknisk forskrift. Dette vil medfgre at aktuelle krav til blant annet behandling av avfall, stgy,
inneklima med mere sikres i prosjektet. Det vil ogsa vaere anledning til 8 anlegge for eksempel
solcellepaneler pa takflatene. Andre energilgsninger kan ogsa veere aktuelle.

Det stilles ikke ytterligere krav utover hva som er sikret i gjeldende lovverk.
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6.11 Universell utforming

Ngdvendig tilrettelegging for universell utforming vil sikres i trad med kravene i byggteknisk forskrift.
Unntak fra dette kan vaere stgrre hgydeforskjeller der gjeldende stigningsnormer er for krevende a
innfri.

6.12 Uteoppholdsareal
Uteoppholdsareal

Reguleringsplanen stiller krav om tilrettelegging av uteoppholdsareal i trad med kravene i
kommuneplanens arealdel.

Privat Alle boligene skal ha privat uteplass
Felles Minst 30 m2 pa terreng eller dekke med
jordlag.

Offentlig tilgjengelig Minst 40 m2 per bolig pa terreng.

Det forutsettes at det samlede uteoppholdsarealet blir minst 80 m2 per boenhet.

Areal som skal kunne medregnes til felles- og offentlig uteoppholdsareal ma veere minst 10*10
meter. Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes. | tillegg ma det vaere sol pa minst halve arealet kl.
15 ved sommersolverv. Basert pa de forelgpige vurderingene, virker mesteparten av arealet a vaere
slakere enn 1:3, med unntak av enkelte sma mindre skraninger innenfor LEK. Dette kan imidlertid
ogsa ha verdi som natur- og opplevelseselement innenfor felles lekeplasser og uteoppholdsareal.
Solforholdene vil vaere gode. Dersom det er hensiktsmessig, kan de bratteste skraningene
tilrettelegges med jevnere flater fordelt pa et stgrre omrade. For d oppna dette kan man blant annet
bruke lokale overskuddsmasser. TV og FO tillates medregnet som felles MUA i kombinasjon med BB.

Lekeplass
Kommuneplanen har bestemmelser som sikrer krav til blant annet uteoppholdsareal og lekeplass.

Reguleringsplanen fglger opp disse fgringene, mindre unntak kan imidlertid gjelde for
narmiljgparken der det samlede arealet er oppdelt siden deler av arealet har mindre enn 10 meters
bredde og stgrre helning enn 1:3. Rent praktisk vil det imidlertid veere ett samlet areal og kravet til
stgrrelsen ivaretas for bade kvartalslekeplassen og naermiljgparken (krav til minst 2500 m2). | denne
planen legges det ogsa opp til en samlokalisering av kvartalslekeplass og naermiljgpark (LEK).

6.13 Sosial infrastruktur

Planarbeidet legger ikke opp til noen endringer i dagens sosiale infrastruktur. Men en gjennomfgring
av prosjektet kan medfgre en indirekte pavirkning pa dagens tilbud (sosiale infrastruktur). Dette er
omtalt i kapittel 7.

6.14 Plan for vann- og avlgp samt tilknytning til offentlig nett

Ny bebyggelse kan koble seg pa eksisterende hovedledning som gar langs Wilbergjordet. Kapasitet,
dimensjonering og endelige detaljer rundt dette vil vurderes i forbindelse med fremtidig
detaljprosjektering.

| forbindelse med planarbeidet har Multiconsult AS blitt engasjert for a vurdere lgsninger for
behandling av overvann. Vedlagt reguleringsplanen fglger et notat som tar for seg dette. Notatet

34



HS arealplan

beskriver dagens situasjon og hvordan overvannet kan handteres ved gjennomfg@ring av prosjektet.
Nedenfor er utvalgte utdrag fra notatet gjengitt:

- «Ekstreme sjeldne regn ledes trygt pd dpne flomveier. Flomveier pG egen tomt kobles til
godkjente flomveier utenfor tomtegrense. Dimensjonering 200-Grs regn.

- Flomveier mé anlegges i arealet pé begge sider av boligbebyggelsen [...] for & ivareta
nedbgrhendelser som fgrer til flomsituasjon»

Det er lagt til grunn at overvannet handteres i trad med kommunens overvannsrammeplan, de
endelige Igsningene skal godkjennes av kommunen. De endelige og detaljerte Igsningene vil
fremkomme av fremtidig detaljprosjektering. Aktuelle anbefalinger er sikret i reguleringsplanens
bestemmelser.

6.15 Renovasjonsteknisk plan

Det planlegges ett felles renovasjonsanlegg for alle leilighetene. Dette Igses med standard 660 liters
beholdere med hjul. Det er lagt til grunn at renovasjonsanlegget bygges i fremkant av blokkas
vestside, og dette er utgangspunktet for beskrivelsen av renovasjonsteknisk plan. Imidlertid apner
reguleringsplanen ogsa for at renovasjonsanlegget kan etableres som en integrert del av
parkeringskjelleren. Det forutsetter at Igsningene blir minst like gode. | reguleringsplankartet er det
innarbeidet et eget bestemmelsesomrade #3 som definerer maksimal tillatt utstrekning til
renovasjonsanlegget. Utstrekningen apner for bade en Igsning i fremkant av blokkas vestside eller
som en integrert del av parkeringskjelleren. Denne renovasjonstekniske planen omtaler videre en
Igsning i fremkant av blokkas vestside.

Med en Igsning i fremkant av blokka vil renovasjonsanlegget vaere i samme plan som
parkeringskjelleren og kjgreveien slik at det ikke blir nevneverdige nivaforskjeller for
renovasjonsoperatgrene. Viktige kriterier her er dimensjonering av antall beholdere og at
beholderne har god tilgjengelighet fra kjgrbar vei. | tillegg vil renovasjonsavdelingens forskrifter vaere
avgjgrende. Tilkomsten er planlagt via en egen dgr/apning mot innkjgring/veien. Se prinsipp for
dette i neste figur.
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Figur 20: lllustrasjon som viser planlagt plassering av avfallshus (oransje farge) i fremkant av blokka
med tilkomst for renovasjonsbil (til venstre for innkjgring til parkeringskjeller). BIa stiplet linje

illustrerer utstrekningen til bestemmelsesomradet #3.

Regulert vendehammer (sydvest for planomradet), som ogsa er innkjgring til eiendommen gnr/bnr
208/1639, kan benyttes som snuplass for renovasjonsbilen. Denne ligger pa kommunal grunn. Ved
tgmming kan renovasjonsbilen stoppe utenfor den nye innkjgringen til BB, slik at det blir kort avstand
for beboerne a trille dunkene frem til veien.

P ,J"‘ ] /4 é : - =
Figur 21: Flyfoto som viser eksisterende vendehammer som kan benyttes av renovasjonsbilen.
Utbyggingsomradet vises nordgst i bildet.
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Ved etablering av 25 leiligheter innenfor planomradet, vil det i henhold til renovasjonsteknisk plan

vaere behov for 8 beholdere. | samrad med renovasjonsavdelingen er det imidlertid tatt hgyde for 10

beholdere. Dette begrunnes med at hentefrekvensen kan bli redusert i fremtiden, noe som gir behov

for gkt kapasitet. Det er derfor lagt inn 2 ekstra beholdere i utregningen i neste tabell.

Fraksjon/avfallstype

Mengde (liter) per

Samlet behov (liter)

Stgrrelse pa beholder

Antall beholdere

boenhet ved 25 boenheter (avrundet)
Matavfall 25 625 660 L 1
Restavfall 80 2000 660 L 3
Papir/papp 40 1000 660 L 2
Glass/metall 0,5 62,5 600 L (evt. en mindre |1
beholder)
Plast 25 625 660 L 1
Ekstra behov 2
Totalt 10

I illustrasjonen i neste figur er det vist et forslag til plassering av nytt avfallshus med adkomst og 10

beholdere. De innvendige malene pa avfallshuset er 4,4*%5,6 meter. Uavhengig av om den endelige

Igsningen blir som et tilbygg vest for blokka, eller som en del av parkeringskjelleren med egen

tilkomst, ma det uansett sikres tilstrekkelig areal. De beskrevne Igsningene tar utgangspunkt i 25

leiligheter, som er det maksimale antallet boenheter reguleringsplanen apner for. Hvis det blir bygget

faerre enn 25 leiligheter, ma antall beholdere tilpasses tilsvarende. Det kan ogsa benyttes mindre

beholdere for enkelte fraksjoner dersom det er hensiktsmessig.

For EE-avfall og farlig avfall tas utgangspunkt i lukket beholder (Miljgsparaer’'n) som plasseres

innvendig i bygget og hvor henting bestilles ved behov. Ved behov kan det ogsa benyttes et miljgskap

som en del av renovasjonsanlegget. Det ma tas hgyde for at renovasjonsforskriften endres fgr

utbygging, slik at det kan tilrettelegges for andre typer fraksjoner enn hva det legges opp til her. De

endelige Igsningene ma uansett avklares med kommunens renovasjonsavdeling i forbindelse med

rammesgknad.
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Figur 22: Illustrasjon som viser prinsipp for temming av avfall. Beholderne kan trilles frem til
renovasjonsbilen.

7.0

Figur 23: lllustrasjon som gir en fremstilling av forslag til utforming av avfallshus, i trad med figur 20

og 22.

Tilkomsten til renovasjonsanlegget/beholderne ma minimum tilfredsstille fglgende krav:

Takhgyde minimum 2,20 meter.

Dgrer skal veere terskelfri og ha minimum 1,20 meter lysapning.
Hpyde pa dgr 2,0 meter.

Dgrapning skal veere vendt mot renovasjonsbilens stoppested.
Alle dunker skal kunne trilles ut uten a flytte pa andre dunker.
Transportveien ma vaere plan og fast uten hindringer.
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7 Virkninger/konsekvenser av planforslaget

7.1 Overordnede planer

Planarbeidet er utformet i trad med intensjonene i kommuneplanens arealdel og statlige og
regionale retningslinjers anbefalinger. Unntak fra dette er mindre avvik fra anbefalingene knyttet til
narmiljgpark og bestemmelser om stgy.

Kommuneplanen stiller krav til kvaliteten ved etableringen av naermiljgparker, hvor
minimumsstgrrelsen skal vaere 2,5 dekar, og de skal veere tilgjengelige for brukere innen 10
minutters gangavstand. | tillegg inneholder kommuneplanens § 12.3 generelle retningslinjer for felles
og offentlige uteoppholdsarealer, som blant annet spesifiserer at arealer som er smalere enn 10
meter og brattere enn 1:3 ikke skal regnes med i arealet. | den planlagte narmiljgparken (LEK) er det
deler av omradet som ikke oppfyller disse kravene. Likevel har det totale arealet en stgrrelse pa 4,5
dekar, som er betydelig stgrre enn minimumskravet. Dette prosjektet vil ogsa tilfgre naeromradet
viktige kvaliteter, spesielt ettersom det er fa lekeplasser i omradet fra for.

Av kommuneplanens arealdel § 24.2 fremkommer det at Normer for luftkvalitet, stgygrenser og
vannkvalitet skal fglge de til enhver tid gjeldende statlige regler og retningslinjer. | Retningslinjer for
behandling at sty i arealplanlegging T-1442/2021 punkt 1.2.4 omtales et stille uteoppholdsareal som
«Et stille uteoppholdsareal har stgynivd som ikke overskrider grenseverdiene i tabell 2.
Uteoppholdsarealet skal vaere vurdert som egnet for bruk og opphold for beboerne». Tabell 2 tar
utgangspunkt i stgyverdier uten tiltak pa eller ved fasade, det vil si stgysituasjonen som gjelder fgr
bebyggelse oppfares. | dette tilfellet vil bygningene fungere som stgydempende skjermer, noe som
gjor at uteoppholdsarealene vil ligge innenfor en hvit stgysone.

Ut ifra en helhetlig vurdering legges til grunn at fordelene knyttet til giennomfgringen av prosjektet
er tilstrekkelig tungtveiende til at det kan forsvares, selv om det forekommer enkelte mindre avvik pa
det som angar metoder for beregning av stgy og kvalitetskrav for naermiljgparker.

7.2 Landskap

Den delen av planomradet som planlegges utviklet ligger i et slakt skranende terreng. Omradet er
omgitt av et landskap med en variasjon av fjell, dser og flate partier som tidligere har veaert
jordbruksbruksarealer, men som siden 1980-tallet har blitt utviklet med bebyggelse.

Reguleringsplanen legger til rette for etablering av ordinaer blokkbebyggelse med hgyder og volum
som er tilpasset den eksisterende bebyggelsen i omradet. Samtidig legges det vekt pa fornuftig
arealutnyttelse, i trad med aktuelle fgringer og retningslinjer som anbefaler hgy fortetting i denne
typen omrader.

Planomradet utgjgr en del av et lavtliggende parti, mellom to markerte asrygger, og de planlagte
tiltakene vil ikke skape nye silhuetter eller negative fjernvirkninger.

Hoydeprofil
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Figur 24: Hgydeprofil for gst-vest lengderetning. Planomradets plassering (utbyggingsomradet) er vist
med rgd sirkel. Planomradet ligger i et lavere parti, omgitt av to langstrakte dser i nord-sgr retning.
Merk at dette er en illustrasjon, og den gir ikke en helt ngyaktig gjengivelse av terrenget og forholdet
mellom x- og y akse

7.3 Stedets karakter

Tiltaket vil representere en naturlig fortetting i et eksisterende byggeomrade, og vil ikke medfgre
nevneverdige endringer i stedets karakter. Reguleringsplanen apner for en arealutnyttelse og hgyde
som er tilpasset eksisterende bebyggelse i omradet.

Det stilles ogsa strenge estetiske krav til ny bebyggelse og tilpassing har vaert en viktig premiss i
planarbeidet. Det er brukt mye tid og ressurser pa a utforme det planlagte tiltaket med en god
tilpasning til den eksisterende bebyggelsen i omradet.

7.4 Byform og estetikk

Planomradet er utenfor Fredrikstad sentrum. Imidlertid er det i et forholdsvis tett utbygd omrade
med innslag av bymessige tilbud og bebyggelse. Tiltaket vil fgre til en videreutvikling av omradet, og
bidra til 8 oppna en sammenhengende bebyggelsesstruktur.

7.5 Kulturminner og kulturmiljg, evt. verneverdi
Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljg med noen form for vern innenfor planomradet.
Planlagte tiltak vil derfor ikke pavirke dette.

7.6 Forholdet til kravene i kap II i Naturmangfoldloven

Vurdering av planlagt tiltak mot Naturmangfoldloven §8-12. Loven gir bestemmelser om bzrekraftig
bruk, artsforvaltning, fremmede organismer, omradevern, utvalgte naturtyper og tilgang til genetisk
materiale.

§ 8 (kunnskapsgrunnlaget): Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal sa langt det er
rimelig bygge pa vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og
gkologiske tilstand, samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal sta i et rimelig
forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet.

Det er ikke registrert verneverdige naturomrdder eller objekter innenfor omradet ifglge
naturbasen/artsdatabanken. Med tanke pG omrddets karakter og beliggenhet midt i et
etablert boligomrade, anses kunnskapsgrunnlaget a veere tilstrekkelig godft.

§ 9 (fgre-var-prinsippet): Nar det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap
om hvilke virkninger den kan ha for naturmiljget, skal det tas sikte pa @ unnga mulig vesentlig skade
pa naturmangfoldet. Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pa naturmangfoldet, skal
ikke mangel pa kunnskap brukes som begrunnelse for a utsette eller unnlate a treffe
forvaltningstiltak.
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Det foreligger ikke risiko for alvorlig eller irreversibel skade pa naturmangfoldet, begrunnet i §
8.

§ 10 (pkosystemtilnaerming og samlet belastning): En pavirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra
den samlede belastning som gkosystemet er eller vil bli utsatt for.

Se kommentarer til § 8-9.

§ 11 (kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver): Tiltakshaveren skal dekke
kostnadene ved & hindre eller begrense skade pa naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette
ikke er urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter.

Tiltaket representerer ingen skade pd naturmangfoldet. Ved nyplanting skal stedegen
vegetasjon benyttes.

§ 12 (miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder). For & unnga eller begrense skader pa
naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut
fra en samlet vurdering av tidligere, navaerende og fremtidig bruk av mangfoldet og gkonomiske
forhold, gir de beste samfunnsmessige resultater.

Planlagt tiltak innebeerer etablering av ordinaer blokkbebyggelse og neermiligpark med tilhgrende
anlegg. Med vanlig byggeteknikk representerer dette miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder.

7.7 Biologisk mangfold
Det er ikke registrert biologisk mangfold med noen form for vern innenfor planomradet. Planlagte
tiltak vil derfor ikke ha negativ pavirkning pa det biologiske mangfoldet.

7.8 Uteomrader

Planomradet utgjgr en parkeringsplass og en sti omgitt av spredt vegetasjon og kratt. Foruten at
stien gjennom omradet benyttes som en snarvei/turvei, er det ikke kjent at omradet er mye brukt til
lek og opphold. Planarbeidet sikrer etablering kvartalslekeplass og naermiljgpark. Det tilrettelegges
ogsa for hensiktsmessig tilkomst til LEK, blant annet via regulert turvei TV. Samlet sett vurderes
tiltaket a ha positiv effekt med tanke pa bruk av uteomrader.

Som nevnt i kapittel 7.1, vil giennomfgringen av prosjektet fgre til at luftkvaliteten innenfor LEK og
store deler av BB blir bedre beskyttet mot stgy og luftforurensning, sammenlignet med dagens
situasjon uten bebyggelse som skjermer.

7.9 Trafikkforhold

Planlagte tiltak vil medfgre en beskjeden trafikkvekst i omradet. | forbindelse med planarbeidet har
Sweco AS gjennomfgrt en trafikkanalyse som konkluderer med at de eksisterende veiene pa en god
mate vil handtere den gkte trafikkmengden. Veianlegg innenfor planomradet vil bli prosjektert i trad
med aktuelle retningslinjer/normaler. Trafikkanalysen ligger vedlagt reguleringsplanen, og aktuelle
anbefalinger er fulgt ved utforming av planen.

Planlagte tiltak vil ikke pavirke dagens kollektivtilbud.

7.10 Barns interesser
Hoveddelen av planomradet er privat eiet (offentlige trafikkareal eies av Fredrikstad kommune).
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Som nevnt i kapittel 7.8, er det ikke kjent at omradet er nevneverdig mye brukt av barn og unge. Som
en del av planarbeidet vil det sikres etablering av en ny kvartalslekeplass og naermiljgpark. Dette skal
ogsa veere offentlig tilgjengelig, slik at neermiljgparken og kvartalslekeplassen ogsa kan benyttes av
brukere som bor utenfor planomradet.

7.11 Sosial infrastruktur

Planarbeidet vil ha en svak pavirkning pa eksisterende sosial infrastruktur ved at det vil tilfgre flere
barn til skolene. Som nevnt i kapittel 5.11 er det bade pa Cicignon skole og Ngkleby skole kapasitet til
a kunne ta imot nye elever, dette er imidlertid tall som endres fortlgpende. Tiltaket vil ogsa kunne
tilfgre flere barn til de neermeste barnehagene. Det skal legges til at barnehager ikke har lokal
opptakskrets, slik som skoler. Ved valg av barnehage kan man potensielt benytte hele kommunen.

7.12 Universell tilgjengelighet

Krav til universell tilgjengelighet for de enkelte bygningene vil sikres i trad med de aktuelle
byggtekniske forskrifters krav. Det kan imidlertid vaere krevende a oppna universell utforming for
hele planomradet. Dette gjelder spesielt deler av LEK der terrenget kan gi noen utfordringer. Som en
del av fremtidig prosjektering vil dette vurderes mer grundig.

7.13 Energibehov - energiforbruk

Kapasiteten pa eksisterende elektriske anlegg i omradet er ikke kjent. Det er en trafostasjon pa
naboeiendommen gnr/bnr 208/1638, som eventuelt kan benyttes dersom forholdene ligger til rette
for det. Reguleringsplanen apner imidlertid for at det kan etableres en egen trafostasjon innenfor
planomradet ved behov.

7.14 ROS

Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner stilles det krav til utarbeidelse av en ROS-analyse for
planomradet, bade dagens- og fremtidig situasjon. Analysen nedenfor viser alle risiko- og
sarbarhetsforhold som har betydning ved gjennomfgring av planlagte tiltak.

Metoden i denne analysen er bygget pa veiledningen «Samfunnssikkerhet i arealplanleggingen»
(Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap, 2010). Skjematisk kan arbeidsgangen og metoden
i arbeidet framstilles slik:

Tabell 1. Samlet risikovurdering.

KONSEKVENS

1.
Ufarlig

2.
En viss fare

3.
Kritisk

4.
Farlig

5.
Katastrofalt

SANNSYNLIGHET

5. Lite

sannsynlig

2. Mindre
sannsynlig

3. Sannsynlig

4. Meget
sannsynlig

5. Sveert
sannsynlig
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o Hendelser i rgde felt: Tiltak er ngdvendig.
o Hendelser i gule felt: Tiltak vurderes ut fra kostnad ifht. nytte.
. Hendelser i grgnne felt: Lite kostnadskrevende tiltak gjennomfgres.

Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes fgrst. Hvis dette ikke gir effekt eller er mulig vurderes
tiltak som begrenser konsekvensene.

Tabell 2: Bruttoliste mulige ugnskede hendelser

Hendelse/situasjon | Aktuelt? | Sanns. | Kons. | Risiko | Kommentar/tiltak

Natur- og miljgforhold

Ras/skred/flom/grunnforhold.

1. Masseras/skred Ja 1 4 Marin leire i
grunnen og fare for
skred

2. Sng/isras Nei

3. Flomras Nei

4. Elveflom Nei

5. Tidevannsflom Nei

- Havnivastigning Nei

6. Radongass Ja 4 2 Radon i grunnen

Vaer, vindeksponering. Er omrdet:

7. Vindutsatt Nei

8. Nedbgrutsatt Nei

Natur- og kulturomr&der:

9. Sarbar flora Nei

10. Sarbar fauna/fisk Nei

11. Verneomrader Nei

12. Vassdragsomrader Nei

13. Fornminner (fredet) Nei

14. Kulturminne/-miljg Nei

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrder og funksjoner.

15. Vei, bru, knutepunkt Nei
16. Havn, kaianlegg Nei
17. Sykehus/-hjem, kirke Nei
18. Brann/politi/sivilforsvar Nei
19. Kraftforsyning Nei
20. Vannforsyning Nei
21. Forsvarsomrade Nei
22. Tilfluktsrom Nei
23. Omrader for idrett/lek Nei
24. Park; rekreasjons- Nei
omrader

25. Vannomrader for friluftsliv Nei
Forurensningskilder. Bergres planomridet av:
26. Akutt forurensning Nei
27. Permanent forurensning Nei
28. Stgv og stgy; industri Nei
29. Stgv og stgy; trafikk Nei
30. Stgy; andre kilder Nei
31. Forurenset grunn Nei
32. Forurensning i sjg Nei
33. Hgyspentlinje (straling) Nei
34. Risikofylt industri Nei
35. Avfallsbehandling Nei
36. Oljekatastrofeomrade Nei
Medfgrer planen/tiltaket:

37. Fare for akutt | Nei |
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forurensning

38. Stgy og stgv fra trafikk Ja 3 2 Trafikkstgy fra
FV109
39. Stgy og stgv fra andre Nei
kilder
40. Forurensning i sjg Nei
41. Risikofylt industri Nei
Transport. Er det risiko for:
42. Ulykke med farlig gods Nei
43. Veer/fare begrenser Nei
tilgjengelighet til omradet
Trafikksikkerhet:
44. Ulykke i av-/pakjgrsler Nei
45. Ulykke med gdende/ Ja 2 3 Flere beboere gker
syklende faren for ulykker
46. Ulykke ved anleggs- Nei
gjennomfgring
47. Andre ulykkespunkter Nei
Andre forhold:
48. Sabotasje og Nei
terrorhandlinger
- er tiltakene i seg selv et Nei
sabotasje/terrormal
- er det potensielle Nei
sabotasje/terrormal i neerhet
49. Regulerte vann- Nei
magasiner, med spesiell fare
for usikker is, endringer i
vannstand med mer.
50. Naturlige terreng- Nei
formasjoner som utgjgr
spesiell fare (stup etc.)
51. Gruver, apne sjakter, Nei
steintipper etc.
52. Spesielle forhold ved Nei

utbygging/gjennomfgring

Analysen viser at det er f3 aktuelle hendelser som medfgrer risiko av betydning:

Tabell 3. Oppsummering.
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Kommentarer til ugnskede hendelser ved fremtidig situasjon:

Nr. 1, Masseras/skred: Omradet er bergrt av marin leire. Det forutsettes gjennomfgrt avbgtende
tiltak slik at faren for skred elimineres. Tiltak avklares i samrad med anbefalinger fra geotekniker.

Nr. 6, Radongass: Det er sannsynligvis forekomster av radongass innenfor planomradet. Ngdvendige
avbgtende tiltak er sikret gjennom byggeteknisk forskrift.

Nr. 38, Stgy og st@v fra trafikk: Deler av utbyggingsomradet bergres av gul stgysone. Det forutsettes
gjennomfgrt steyreduserende tiltak slik at aktuelle grenseverdier overholdes. LEK er i hvit stgysone.

Nr. 45, Ulykke med gaende/syklende: De fremtidige beboerne vil ha behov for a krysse Wilbergjordet
for 8 ankomme bl.a. dagligvareforretning og buss. Det er et egnet krysningspunkt til eksisterende
gang- og sykkelvei mot vest. Reguleringsplanen stiller krav om at skal etableres en fysisk barriere som
skal begrense villkryssing over Wilbergjordet. | tillegg skal det et etableres et lite fortau FO mot vest
for a sikre en hensiktsmessig og trafikksikker pakobling mot eksisterende gangveier utenfor
planomradet.

7.15 Teknisk infrastruktur

Planlagte tiltak vil medfgre en gkt belastning pa eksisterende vann- og avlgpsanlegg. Gjennom
planarbeidet er det avdekket potensielle begrensninger pa tilgjengelig slokkevannskapasitet. Dette
ma vurderes mer grundig i en fremtidig detaljprosjekteringsfase, og eventuelle kompenserende tiltak
ma sikres. Det er i planarbeidet lagt til rette for etablering av en ny trafostasjon og pumpestasjon
innenfor planomradet, som kan etableres ved behov.

7.16 @konomiske konsekvenser for kommunen

Tiltaket vil bidra til sysselsetting og skatteinntekter som fglge av realisering av reguleringsplanen.
Dette og gkt tilflytting kan gi positive gkonomiske konsekvenser for kommunen samt sikre videre
drift av skole.

Tiltakshaver forplikter seg ogsa til 3 etablere en naermiljgpark og kvartalslekeplass som skal overdras
til kommunen. Detaljer rundt dette ma Igses gjennom en utbyggingsavtale.

7.17 Konsekvenser for neeringsinteresser
Tiltaket vil bidra til a sysselsette flere fagpersoner ved realisering av planarbeidet. | stgrst grad
gjelder dette handverkere, men ogsa arkitekter, plankonsulent og andre radgivere.

7.18 Interessemotsetninger
Det er ikke kjent at det eksisterer nevneverdige interessemotsetninger i forbindelse med dette
planarbeidet.

7.19 Arealutnyttelse og boligstruktur

Planomradets beliggenhet tilsier at det bgr tilrettelegges for et prosjekt med hgy arealutnyttelse.
Hgyden pa planlagt bebyggelse er vurdert utfra hva som er en god tilpasning til omkringliggende
bebyggelse, samtidig med et sgkelys pa a oppna hgy arealutnyttelse. Utnyttelsesgraden er tilpasset
det tilgjengelige byggearealet og vurdert utfra ngdvendige krav til uteoppholdsareal i henhold til
kommuneplanens arealdel. Tillatt bebygd areal vil ivareta kommuneplanens krav til
uteoppholdsareal.
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Det skisserte prosjektet er en tilpasning til den omkringliggende bebyggelsen. Neeromradet har
innslag av bade moderne og tradisjonell arkitektur. | reguleringsplanen er det lagt opp til bebyggelse
med referanse til begge deler.

7.20 Avveining av virkninger

Forslagsstillers vurdering er at planen innebaerer en god tilpasning til eksisterende bebyggelse og
miljg. Tiltaket er ogsa i trad med intensjonene og f@ringene i overordnet planverk, blant annet hva
angar tilrettelegging for fortetting i sentrale strgk med god kollektivdekning. Prosjektet legger til
rette for nye boliger pa en utfyllingstomt innenfor et eksisterende byggeomrade. Dette vil legge til
rette for nye boliger med en sentral beliggenhet, der det spesielt skal nevnes tilgangen til gang- og
sykkelveier og kollektiv transport. Neerheten til ngdvendige servicefunksjoner er ogsa veldig positivt
for fremtidige beboere.

Reguleringsplanen sikrer ogsa etablering av en offentlig naaermiljgpark og kvartalslekeplass. Det er
underdekning av tilgjengelig lekeplasser i naeromradet, og dette vil veere svaert positivt for
lokalsamfunnet og eksisterende beboere i naeromradet.

Etter en avveining av alle virkninger er var vurdering at prosjektet vil medfgre positive konsekvenser
uten 3 tilsidesette andre ngdvendige hensyn.

8 Innkomne innspill

Direktoratet for mineralforvaltning, datert
12.05.2022

Vi har ingen merknader til varsel om oppstart av
planarbeid for Wilberg park gnr/bnr 208/97.

Direktoratet for samfunnssikkerhet og Forslagsstillers kommentar:
beredskap, datert 12.05.2022

Det er Statsforvalteren som skal fglge opp at Planarbeidet bergrer ikke DSB’s

hensynet til samfunnssikkerhet er ivaretatt i ansvarsomrader og relevante forhold er fulgt
plansaker. DSB har innsigelseskompetanse etter | opp av Statsforvalteren.

plan- og bygningsloven i plansaker som bergrer
fglgende omrader:

e Virksomheter som handterer farlige
stoffer herunder
storulykkevirksomheter

e Transport av farlig gods

e Brannsikkerhet herunder tuneller og
underjordiske anlegg

e Tilfluktsrom (sivilforsvarsdistriktene)

Statsforvalteren, datert 31.05.2022 Forslagsstillers kommentar:

Planomradet ligger sapass sentralt og med god Det er sikret gode lgsninger for sykkelparkering.

tilgang pa gang- og sykkelveier at sykkel bgr Dette forventes a innga som en del av
veere et attraktivt fremkomstmiddel for parkeringskjelleren, men reguleringsplanen
fremtidige beboere. Vi ber om at det sikres apner for at dette kan Igses pa flere mater, sa
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gode Igsninger for sykkelparkering slik at disse
kan lagres trygt og med enkel tilgjengelighet.

Stgy

Stgyforholdene ma avklares sa tidlig som mulig i
planprosessen. Flest mulig av boenhetene bgr
tilfredsstille anbefalte grenseverdier i tabell 2 i
retningslinje for behandling av stgy i
arealplanlegging (T-1442/2021).

| den grad det skal aksepteres avvik fra
anbefalte grenseverdier ma det sikres at alle
boenheter har tilgang til stille side (uten tiltak
ved boenheten), hvor soverom kan plasseres.
For de fasader som er stgyutsatt kan det
aksepteres bruk av avbgtende tiltak for dempet
fasade. St@yrapporten ma vise hvilke tiltak det
planlegges for, og hvilken effekt de har. Det ma
begrunnes hvorfor man har valgt disse
avbgtende tiltakene. Dette for at kommunen,
og andre, skal kunne vurdere bokvaliteten.

Vi ser det som positivt at naermiljgparken ifglge
planinitiativet er tenkt lagt lengst unna veiene,
men ber om at solforholdene etter oppf@ring av
ny bebyggelse vurderes og dokumenteres.

Klimatilpasning

Det ma sikres at planleggingen hensyntar faren
for overvann i planomradet og bidrar til 3
hindre skader nedstrgms. Fgringene i statlige
planretningslinjer for klima- og
energiplanlegging og klimatilpasning tilsier at
det bgr benyttes naturbaserte Igsninger for
handtering av overvann. Det forventes at
episoder med kraftig nedbgr gker vesentlig i
bade intensitet og hyppighet, og fgrer til mer
overvann. Handtering av overvann og
bevaring/etablering av utearealer bgr ses i
sammenheng. Ved planlegging og etablering av
naturbaserte overvannslgsninger bgr det sikres
I@sninger som bidrar til at driften senere blir sa
enkel som mulig.

Fglgende statlige planretningslinjer ser ut til a
veere relevante fgringer for planarbeidet:
- Statlige planretningslinjer for klima- og
energiplanlegging og klimatilpasning
(2018).
- Statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging (2014).

lenge det ivaretar kravene i kommuneplanens
arealdel.

Stgy er utredet i forbindelse med planarbeidet,
og aktuelle anbefalinger fra stgyutredningen er
sikret i reguleringsplanens bestemmelser. Se
ogsa vedlagt stgyrapport for utfyllende
informasjon.

Se forrige kommentar.

| (og vedlagt) planbeskrivelsen er det
soldiagram som viser solforholdene innenfor
planomradet og ved tilliggende bebyggelse. Det
er gode solforhold innenfor hele planomradet.

| forbindelse med planarbeidet har Multiconsult
blitt engasjert for a vurdere Igsninger for
behandling av overvann. Det er forutsatt at
overvann handteres i trad med kommunens VA-
norm.

Det er gode forutsetninger for a sikre
fordrgyning av overvann gjennom blagrgnne
strukturerer. Reguleringsplanen stiller krav om
blagrgnn faktor pa minimum 0,8.

Aktuelle planretningslinjer er vurdert i
planarbeidet.
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- Rikspolitiske retningslinjer for a styrke
barn og unges interesser i
planleggingen (1995).

Viken Fylkeskommune, datert 02.06.2022

Viken fylkeskommune vil papeke at det ma
redegjgres for alle avvik fra overordnede planer
og mal, og virkning og eventuelle
kompenserende tiltak ma synliggjgres. Videre
bgr det tilrettelegges for variert
boligsammensetning innenfor planomradet. Vi
anbefaler at estetisk utforming av bebyggelse
og utearealer vektlegges, slik at dette prosjektet
kan danne grunnlag for en positiv utvikling av
omradet. | tillegg bgr det lages sol- og
skyggediagram for & illustrere hvordan
uteomradene til selve prosjektet og
boligomradene rundt vil pavirkes av
utbyggingen. Bade bebyggelsens hgyde,
oppdeling og sprang i fasadene er viktig for
hvordan omradet framstar, spesielt i forhold til
boligene pa nabotomten i nord. Grgnnstruktur
og vegetasjon kan ogsa innga i
overvannshandteringen pa omradet.

Medvirkning

Fylkeskommunen synes det er positivt at man
tidlig i planprosessen henvender seg til Trara
skole og Trara lokalsamfunnsutvalg. KMDs
veileder Medvirkning i planlegging fra 2014 kan
veere et godt utgangspunkt for a lage en
medvirkningsstrategi og a starte en kreativ
prosess rundt medvirkning. Pa generelt
grunnlag anbefaler vi at det tilrettelegges for
medvirkning tidlig i prosessen.

Barn og unge

Barnas talsperson skal vaere barnas
representant i det faste utvalget for plansaker.
Det er markert en eksisterende sti i
kartgrunnlaget, giennom planomradet som en
forbindelse nord-syd. Det kommer frem av
varslingsmaterialet at denne stien vil sikres i en
fremtidig situasjon. Viken fylkeskommune synes
det er positivt, men det bgr ogsa sees pa
muligheter for a oppgradere stien til en hgyere
standard. Videre vil vi minne om at ved
omdisponering av arealer som er avsatt til
fellesareal eller friomrader, eller arealer som
barn bruker som lekearealer eller som er egnet
for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning, jfr.

Forslagsstillers kommentar:

Tiltaket er i trad med kommuneplanens
intensjoner for utbygging. Tiltaket legger opp til
etablering av naeringsmiljgpark som en del av
prosjektet.

Det er lagt vekt pa a sikre god arkitektur og
tilpasning til eksisterende bygningsmiljg i
omradet. Reguleringsplanen stiller krav om
estetisk redegjgrelse som en del av fremtidig
rammesgknad.

| plandokumentene er det diverse illustrasjoner
som blant annet illustrerer solforholdene
innenfor- og utenfor planomradet.

Det er lagt vekt pa god medvirkning i
planarbeidet, og fglgende har blitt invitert til 3
medvirke i planarbeidet:

- Trara lokalsamfunnsutvalg

- Sameiet Vinje terrasse 1

- Sameiet Vinje terrasse 2

- Sameiet Wilbergtunet

- Sameiet Skovbgle

- Trara Skole

- Wilbergjordet barnehage

Forslagsstiller har veert i kontakt med blant
annet Trara lokalsamfunnsutvalg og
Wilbergjordet barnehage for a sikre
medvirkning. Fra spesielt barnehagen sin side
gnskes naermiljgparken velkommen.

Det har veert et viktig premiss a sikre
opparbeidelse av neermiljgparken samt at
denne har ngdvendige kvalitetskrav. Dette skal
sikres i trdd med kommunens normal for
utomhusanlegg.

Det er sikret etablering av kvartalslekeplass og
naermiljgpark innenfor planomradet, i tillegg vil
eksisterende stier viderefgres ved
gjennomfgring av planen.
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RPR. | den forbindelse ma det avklares og
dokumenteres hvorvidt det aktuelle omradet
benyttes til lek i dag.

Hensynet til automatisk fredete kulturminner:
Det er ikke kjent automatisk fredete
kulturminner som har behov for seerlig vern i
planomradet. Vi ber om at fglgende tekst blir
tatt inn i reguleringsplanens
fellesbestemmelser: Dersom det under
anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete
kulturminner, eksempelvis i form av
helleristninger, brent leire, keramikk, flint,
groper med trekull og/eller brent stein etc., skal
arbeidet gyeblikkelig stanses og Viken
fylkeskommune varsles, jf. Lov om kulturminner
av 9. juni 1978 nr. 50, (Kulturminneloven) § 8.

Mobilitet/trafikk

Vi forutsetter at de trafikale konsekvensene av
planforslaget belyses gjennom planarbeidet.
Mobilitetsplanen bgr vise hvordan det pa best
mulig vis kan sikres et sammenhengende,
funksjonelt og trafikksikkert tilbud for gdende,
syklende og kollektivreisende til/fra omradet og
aktuelle malpunkt. Vi forventer at det legges
vekt pa a finne Igsninger som kan bidra til
reduksjon av personbilbruk og gke andel
reisende med kollektiv, sykkel og gange.
Sentrale virkemidler kan vaere gode
adkomstlgsninger for gaende/syklende,
giennomgaende snarveier og sykkelparkering
naer inngangspartiene.

Omradets beliggenhet tilsier at det ligger til
rette for en hgy andel kollektivreiser, gange og
sykkel. Parkering er et sentralt virkemiddel for a
dempe veksten i biltrafikken, og vi forventer
derfor at det legges opp til en restriktiv
maksnorm for bilparkering.

Stgy

Den delen av planomradet hvor det planlegges
nye boliger ligger i sin helhet i gul stgysone fra
fv. 109. Vi forutsetter at Klima- og
miljgdepartementets retningslinjer for
behandling av st@y i arealplanlegging (T
1442/2021) legges til grunn for planarbeidet.

Oppsummering
Vi har ingen videre innspill pa det naveerende
tidspunkt. Vi vektlegger spesielt i denne saken

Teksten/aktsomhetsplikten er lagt inn i
reguleringsplanens bestemmelser.

| forbindelse med planarbeidet har Sweco AS
giennomfgrt en trafikkanalyse der nevnte tema
har blitt vurdert. Aktuelle anbefalinger er fulgt
opp i reguleringsplanen. | tillegg er det sikret
krav til etablering av turvei gjiennom
planomradet (naermiljgparken) og et fortau mot
vest som vil gi en bedre tilknytning til
gangveiene utenfor planomradet.

Mobilitetsplanen belyser nevnte forhold.

Det er lagt inn parkeringskrav i trad med
kommuneplanens arealdel. Det er ogsa sikret
krav til etablering av sykkelparkeringsplasser.

| forbindelse med planarbeidet har det blitt
gjiennomfgrt en egen stgyanalyse, og aktuelle
anbefalinger er fulgt opp i reguleringsplanen. |
forbindelse med fremtidig prosjektering skal
Ipsningene kontrolleres av stgykonsulent.

Reguleringsplanen sikrer etablering av et
tilstrekkelig uteoppholdsareal i henhold til
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at det blir gjort gode avveininger mellom gnske
om fortetting og hgyere utnyttelse pa den ene
siden og sikring av tilstrekkelig og egnet leke- og
uteoppholdsarealer pa den andre siden.
Vurderingen og avveiningene ma komme frem i
planmaterialet.

kravene i kommuneplanens arealdel. Det er
ogsa sikret etablering av en naermiljgpark og
kvartalslekeplass. Dette vil veere tilgjengelig for
bade eksisterende- og fremtidige beboere.
Reguleringsplanen legger opp til gode- og
tilstrekkelige uteoppholdsarealer, samtidig som
det oppnas en riktig arealutnyttelse.

Fredrikstad aktivitetsrad, datert 03.05.2022

Fysisk inaktivitet er en gkende utfordring, og
inaktiviteten gker i alle aldersgrupper. En
gkning av den fysiske aktiviteten er ett av de
tiltak som vil ha stgrst positiv effekt pa
folkehelsen.

A tilrettelegge for egenorganiserte fysiske
aktiviteter er vesentlig i et folkehelseperspektiv,
men ogsa for de enkelte individs livskvalitet.
Fysisk aktivitet gir en rekke helsegevinster, ogsa
mentalt. Vi trenger flere lavterskel
aktivitetstilbud i Fredrikstad, og gkt fokus pa
gode naermiljpanlegg og aktivitetsomrader i
naerheten av der folk bor vil veere med pa a
skape dette.

Forslagsstillers kommentar:

| reguleringsplanen er det lagt opp til etablering
av en naermiljgpark innenfor planomradet. Her
kan det tilrettelegges for lavterskeltilbud for
bade barn, ungdom og voksne. Planlagte tiltak
forventes a kunne bidra til gkt fysisk aktivitet
for lokalbefolkningen.

Norges Vassdrag og energidirektorat, datert
14.05.2022

Overvann

Reguleringsplanen ma vise hvordan overvann
skal behandles bade i kart og bestemmelser.
NVE anbefaler at kommunen planlegger sin
arealbruk i henhold til tretrinnsstrategien. Det
ma avsettes tilstrekkelige og hensiktsmessige
arealer for a handtere overvann.

Sikkerhet mot flom

Hvis det planlegges tiltak innenfor en faresone
for flom, finn ut hvilket sikkerhetskrav det skal
stilles til tiltaket det skal planlegges for. Ligger
planomradet utenfor aktuell flomsone i det
kartlagte omradet, er det dokumentert at
sikkerhet mot flom er ivaretatt.

Sikkerhet mot erosjon

For @ unnga fare for erosjon bgr avstand fra
topp elveskraning til bebyggelse vaere minst lik
hgyden pa elveskraningen og minimum 20
meter. Dette kravet er uavhengig av anbefalt
avstand for sikkerhet mot flom.

Sikkerhet mot kvikkleireskred

Forslagsstillers kommentar:

| forbindelse med planarbeidet har Multiconsult
utarbeidet et VA-notat, som blant annet belyser
Igsninger for behandling av overvann.

| reguleringsplanen er det sikret at Igsninger for
overvann utformes i trdd med kommunens VA-
norm, og at kommunen ma godkjenne de
endelige Igsningene.

Planomradet ligger utenfor flomsone.

Det er ingen elv ved planomradet, og derfor
ingen risiko for erosjon.
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Det er mulighet for sammenhengende
forekomst av marin leire innenfor planomradet.
Plandokumentene ma vise at utbygging kan
giennomfgres med tilstrekkelig sikkerhet mot
kvikkleireskred.

| forbindelse med planarbeidet har RIGeo AS
gjiennomfgrt grunnundersgkelser. | deres
rapport konkluderes det med at tomten kan
bebygges, men ngdvendige hensyn i forbindelse
med detaljprosjektering- og gjennomfgringsfase
ma ivaretas. Terraplan AS har utfgrt uavhengig
kvalitetssikring, og har ikke avdekket avvik i
Rigeo sine vurderinger.

Tor Jérgensen, datert 31.05.2022

Denne planen opphever planen for
veiforbindelse via tunnel til Kizerdsenomradet
som har et stort potensial for boligbygging.
Derfor bgr ikke denne planen vedtas fgr god og
trafikksikker adkomst til Kiserasen er sikret, og
da mener jeg ikke at man kan bruke veinettet
som i dag gar gjennom eksisterende
boligbebyggelse med den gkte stgy og
forurensing, samt trafikkfare det vil medfgre.
Altsa en samlevei ihht til vegnormalene.

Dette er vurdert i forbindelse med
utarbeidelsen av gjeldende kommuneplan. Det
er vedtatt giennom kommuneplanen at
fremtidig adkomst til Kizerasen enten skal veere
via Lisleby allé eller Lislebyveien.

Sameiet Wilberg 2, datert 12.05.2022

Bebyggelsen i vart sameie er pa 3 etasjer og nye
bygg hayere enn dette vil gdelegge for bade
romfglelse og ikke minst sollys. Fglelsen av & bli
innestengt vil veere fremtredende. En evt.
bygging av blokker kan max vaere tre etasjer.
Utover dette vil det gdelegge miljget. Det
legges stor vekt pa fortetting, men det er like
viktig at man ikke gdelegger eksisterende miljg.
Dessuten gir tilsendt informasjon/tegninger
liten/darlig beskrivelse av planene. Imgteser
narmere informasjon

Forslagsstillers kommentar:

Som en del av planarbeidet har det blitt
giennomfgrt et arkitektstudie, der tilpasning til
eksisterende bebyggelse har veert et sentralt
tema.

Eksisterende bebyggelse har varierte hgyder og
uttrykk. Vi mener at det skisserte prosjektet er
en god tilpasning til de varierte stilartene og
bygningsvolumene som er i omradet. Det kan
ogsa nevnes at Wilberg Atrium og Bravida-
bygget er store bygninger, som ogsa inngar i det
samme bygningsmiljget.

Statens vegvesen, datert 25.05.2022

Konsekvensutredning

I samrad med Fredrikstad kommune er det
vurdert at planarbeidet ikke utlgser krav om
konsekvensutredning. Vi har ingen merknader
til konklusjonen.

Kryss og avkjgrsler

Kryss og avkjgrsler bgr utformes (geometri og
sikt) iht. Statens vegvesens handbok N100 Veg-
og gateutforming (versjon 2021), kapittel 4.1.
Siktkrav i kryss og avkjgrsler defineres som
sikttrekanter, se for eksempel kapittel 4.1.1.6 i
handbok N100.

Trafikkanalyse

Forslagsstillers kommentar:

Tas til etterretning.

Dimensjonering av kryss er vurdert som en del
av trafikkanalysen der aktuelle veiledere er lagt
til grunn. Dette er viderefgrt i
reguleringsplanen.
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Det bgr gjennomfgres en enkel trafikkanalyse
for a utrede trafikale konsekvenser med tanke
pa dimensjonering og valg av Igsninger.
Analysen bgr omfatte vurdering av
trafikksikkerhet og trafikkavvikling i kryss og
avkjgrsler. Trafikkanalysen gir ogsa grunnlag for
vurdering av fremtidige stgyforhold.

Arealutnyttelse

Ut fra statlige planretningslinjer for samordnet
bolig-, areal- og transportplanlegging skal det i
by- og tettstedsomrader og rundt
kollektivknutepunkter legges szerlig vekt pa hgy
arealutnyttelse, fortetting og transformasjon. |
omrader med stort utbyggingspress bgr det
legges til rette for arealutnyttelse utover det
som er typisk. Samtidig bgr hensynet til gode
uteomrader, lysforhold og miljgkvalitet tillegges
vekt, i trad med statlige normer og
retningslinjer.

I henhold til klimaforliket er det et mal at
veksten i persontransporten i storbyomradene
skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange.

Planomradets beliggenhet og naerhet til
sentrum, sykkelvegruter og bussholdeplasser
gjor at vi oppfordrer til hgy utnyttelse av
arealene.

Syklende og gaende

Det er en overordnet nasjonal strategi om a gke
andelen syklende. For a oppna dette er det
blant annet viktig a etablere sammenhengende
hovednett for sykkeltrafikk i byer og tettsteder,
herunder a sgrge for sikker sykkelparkering.

Planen bgr derfor vise hvordan den kan knyttes
til rutenettet som inngar i «<Hovedsykkelveier i
Sarpsborg og Fredrikstad», jf. ogsa
kommuneplanens arealdel 2020-2032,
bestemmelse § 16.1 bokstav ¢ med krav om
effektive sykkelforbindelser til
hovedsykkelvegnettet.

Det bgr videre tas inn en
reguleringsbestemmelse som setter
minimumskrav til antall
sykkelparkeringsplasser, krav om plassering naer
inngangsparti, krav til standard ved at plassene
skal ha tak og at det skal vaere mulig a lase fast
syklene. Det bgr ogsa tilrettelegges for lading av

Som en del av planarbeidet er det gjennomfgrt
en trafikkanalyse. Konklusjonen fra analysen er
blant annet at dagens veisystemer har
tilstrekkelig kapasitet til 8 handtere den
forventede trafikkbelastningen.

Prosjektet legger opp til en forholdvis hgy
arealutnyttelse, som samtidig er godt tilpasset
eksisterende bebyggelse.

Det er sikret gode kvaliteter pa uteomradene
innenfor planomradet.

Planomradet har en gunstig beliggenhet bade
med tanke pa bruk av kollektiv transport og
gang- og sykkelveier.

Det er ssmmenhengende gang- og sykkelveier
til blant annet Fredrikstad sentrum,
@stfoldhallene og andre malpunkt. Det er sikret
etablering av fortau for bedre tilknytning til
eksisterende gangveier vest for planomradet.

Dette fremkommer av mobilitetsplanen.

Det er sikret minimumskrav til antall
sykkelparkeringer i trad med kommuneplanens
krav.

Det er stilt krav om at sykkelparkeringene ma
ha en logisk plassering.

Det forventes at flesteparten av
sykkelparkeringene vil inngd i
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elsykler, jf. kommuneplanens arealdel 2020-
2032, bestemmelse § 18 om parkering for
sykkel.

Ved riktig utforming av fysiske omgivelser kan
man legge til rette for mer gaing, f.eks. vil
snarveger (stier, trapper og forbindelser
gjennom bebyggelse) fungere som supplement
til resten av gangnettet. Snarvegene bidrar til
effektive og raskest mulige gangforbindelser.
Der en snarveg er hovedlgsningen, ma denne
ha universell utforming.

Universell utforming

Universell utforming er nedfelt i
formalsparagrafen i plan- og bygningsloven. | §
1-1 heter det at prinsippet om universell
utforming skal ligge til grunn for planlegging og
kravene til det enkelte byggetiltak. Dette betyr
at likeverdige muligheter til samfunnsdeltakelse
skal fremmes gjennom plan- og bygningslovens
system og bestemmelser.

Reguleringsplanen ma redegjgre for og vise
hvordan universell utforming ivaretas, for
eksempel skal transportsystemet vaere
universelt utformet.

Nasjonal transportplan fremhever ogsa
hensynet til barn og unge i et eget kapittel, og
legger fgringer om at flest mulig skal kunne
sykle og ga til skolen.

Vi anbefaler a vurdere 3 sette krav om
ladeplasser for elektriske scootere/rullestoler
da disse stadig blir mer vanlig blant en aldrende
befolkning.

Vi viser ogsa til kommuneplanens arealdel
2020-2032, bestemmelse § 15 om universell
utforming og § 17.2 om parkering for
funksjonshemmede.

Luft

Luftforurensning bgr utredes i en luftfaglig
rapport i henhold til Klima- og
miljgdepartementets retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-
1520. Luftforurensningens betydning for planen
ma vurderes, inkludert avbgtende tiltak og
mulig plangrep slik at forurensningen spesielt
pa uteoppholdsareal og innendgrs blir lavest

parkeringskjelleren, og dermed vaere under tak.
Det er imidlertid ikke krav om dette.
Ladefasiliteter forutsettes etablert av den
enkelte beboer.

Reguleringsplanen stiller krav om at det skal
etableres en turvei gjennom planomradet, samt
tilknytning til dagens gang- og sykkelveinett.
Det vil ogsa vaere gode forutsetninger for at det
oppstar naturlige snarveier til tilgrensende stier
og boliggater.

Tiltakene vil giennomfgres i trad med
byggeteknisk forskrift. Aktuelle avvik er
beskrevet i planbeskrivelsen.

Se forrige kommentar.

Denne typen krav oppfattes som mer relevant
til for eksempel offentlige bygg. Det forutsettes
at den enkelte beboer med slikt behov
tilrettelegger for dette selv.

Luftforurensing er beskrevet i planbeskrivelsen
kapittel 5.16.
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mulig. Avbgtende tiltak ma innarbeides i
planforslaget og bestemmelsene.

Vi viser ogsa til kommuneplanens arealdel
2020-2032, bestemmelse § 25.2 om stgy og
stov.

Parkering

For bedre arealutnyttelse bgr parkering legges
under bakken. Det bgr settes maksimaltall for
antall parkeringsplasser, jf. kommuneplanens
arealdel 2020-2032, bestemmelse § 17.2 om
parkeringsplasser for bil og § 17.3 om utforming
av parkeringsplasser.

Kollektivtrafikk

Det ma utredes hvordan planomradet kan
betjenes av kollektivtrafikk. Beskrivelsen bgr
ogsa omfatte gangforbindelser og avstander til
relevante stoppesteder.

Stgy

Trafikkstgy ma utredes tidlig i planprosessen for
a fa oversikt over stpyutfordringene.
Ngdvendige avbgtende tiltak innarbeides i plan
og bestemmelser.

Som et minimum bgr det tas inn en
bestemmelse som sier at «Grenseverdiene gitt i
tabell 2 i Klima- og miljgdepartementets
retningslinje T-1442/2021 gjpres gjeldende for
planen». Alternativt kan tallfestede aktuelle
grenseverdier tas inn i planbestemmelsene. Da
vil grenseverdiene veere entydig definert selv
om retningslinjen senere revideres.

Trafikksikkerhet

Det er viktig at valgte Igsninger ivaretar
trafikksikkerhet og fremkommelighet for alle
trafikantgrupper. Samtidig bgr det utvikles gode
interne trafikksystem for a hindre farlige
situasjoner. Vi anbefaler at alle offentlige
trafikkarealer dimensjoneres etter Statens
vegvesens handbgker. Vi tenker da spesielt pa
fri sikt i kryss og avkjgrsler. Lgsninger bgr
planlegges slik at store kjgretgy ikke trenger a
rygge, og areal tiltenkt lekeplasser bgr ikke
plasseres i tilknytning til mangvreringsarealer
for renovasjonskjgretgy eller parkeringsarealer
som baserer seg pa ryggende kjgretgy.

Det er utarbeidet en egen stgyanalyse som en
del av planarbeidet.

Det legges til rette for parkering under bakken. |
bestemmelsene er det sikret en gvre grense for
maksimalt tillatt parkeringsdekning.

Dette er belyst i planbeskrivelsen kapittel 5.9 og
i mobilitetsplanen.

Som en del av planarbeidet er det utarbeidet
egen stgyanalyse. Aktuelle anbefalinger er
sikret i reguleringsplanen.

Se forrige kommentar.

Som en del av planarbeidet er det utarbeidet
egen trafikkanalyse, som blant annet belyser
trafikksikkerhet med mere. Reguleringsplanen
forholder seg til resultatene i analysen, i tillegg
er det lagt inn krav om etablering av fortau for
bedre tilknytning til eksisterende gang- og
sykkelveier utenfor planomradet.
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Vi vil ogsa peke pa at Nasjonal transportplan
2022—2033 inneholder et eget kapittel om
Barnas transportplan.

| planen presiseres det at barn og unge er bade
dagens og framtidens trafikanter. Et godt
transportsystem skal vaere trafikksikkert og
tilpasset alle, og lar barn og unge leve aktive liv i
bygd og by. God trafikk- og arealplanlegging tar
hensyn til de yngste og deres behov.
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