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1. SAMMENDRAG

Planomradet ligger pa Lervik i Fredrikstad kommune. Planomradet avgrenses i sgr og vest av
eksisterende fritids-/bolig eiendommer og i nord og gst av skog og jordbruk. Sgnningveien gar
gjennom planomradet. Planomradet omfattes av kystsoneplanen, men ligger utenfor 100-
metersbeltet. Deler av planomradet er i gjeldende kystsoneplan avsatt til fremtidig
fritidsbebyggelse. Tiltakshaver gnsker & legge til rette for utbygging av fritidsboliger som i
hovedsak er tenkt etablert rundt en lav skogbevokst kolle. Adkomsten til omradet er tenkt via
Sgnningveien i syd.

Beliggenhet og avgrensning

Planomradet ligger langs Sgnningveien pa Lervik. Omradet ligger ca. 400 meter nord for
Lervikveien og ca. 650 meter fra Lervikstranda. Til Manstad neeromrade med butikk og post i
butikk er det 1,7 kilometer. Fra Fredrikstad sentrum er avstanden cirka 15 kilometer og fra Moss
sentrum er avstanden 25,5 kilometer. Til Rygge flyplass er det 16,4 kilometer. Planomradets
beliggenhet framkommer av kartet nedenfor.
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Figur 1: Planomradets beliggenhet.

Planomradet er pa ca. 15 daa. Planomradets avgrensning framkommer av kartet nedenfor.
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Figur 2: Planomradets avgrensning. Plangrense vist med tykk, sort strek. Planens yttergrense fglger
grensen for gnr 119, bnr. 27. 1 tillegg omfatter planomradet hyttetomten gnr 119, gnr. 27, fnr 9 som er
vist inne i planomradet med rgd strek.

Rambgll
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

BAKGRUNN

Hensikten med planen

Tiltakshaver gnsker a legge til rette for utbygging av fritidsbebyggelse pa gnr. 119, bnr. 27.
Mesteparten av reguleringsplanen er ihht Kystsoneplanen, mens deler av planomradet ligger i
LNF-omrade, dvs. utenfor areal avsatt til fremtidig fritidsbebyggelse. Planomradet anses som en
naturlig videreutvikling av eksisterende hyttebebyggelse i omradet. Tilstatende bebyggelse i
omradet bestar av en blanding av eneboliger, fritidsbebyggelse og landbruk. Planforslaget vil
legge opp til en bygningsstruktur som innordner seg i det eksisterende miljget. Omradet har pa
grunn av topografien en skjermet beliggenhet og omradet vurderes & vaere egnet for fortetting
av nye fritidsboliger.

Forslagsstiller/eierforhold, plankonsulent
Forslagsstiller er Botek Norge AS.

Eier av gnr/bnr 119/27 er Edel Marie Sandahl. Eiere av festetomt gnr/bnr/fnr 119/27/9 er Jan
Egil Sandstad og Anne-Mette Sjgnnesen.

Konsulent er Rambagll.

Tidligere vedtak i saken

Det er ingen tidligere vedtak i saken.

Utbyggingsavtaler

Det pagar ikke arbeid med utbyggingsavtaler i forbindelse med planen.

Krav om konsekvensutredning (KU)

Det er vurdert om det er behov for KU i forbindelse med planarbeidet, jfr. Forskrift om
konsekvensutredninger av 26. juni 2009. |1 Vedlegg | til forskriften angis hva som automatisk
farer til konsekvensutredning. Vedlegg Il angir hvilke planer og tiltak som skal vurderes i forhold
til kriterier gitt i § 4 i forskriften.

Jfr. forskriftens § 2 skal planer og tiltak som framgar av vedlegg | alltid konsekvensutredes.
Vedlegg 1 angir ingen tiltak som er aktuelle innenfor planomradet.

Planer og tiltak som framgar av forskriftens § 3 skal vurderes etter kriterier gitt i forskriftens § 4.
8§ 3 d) omhandler detaljreguleringer som innebaerer endringer av kommuneplan eller
omraderegulering.

Planen avviker fra gjeldende kommuneplan. Planforslaget legger opp til 2-3 hyttetomter utenfor
omrade avsatt til fremtidig fritidsbebyggelse. Dette arealet er avsatt til landbruk- natur og
friluftsliv (LNF) jfr. Kystsoneplanen(2011-2023) som har kommuneplanstatus.

Ved varsel om oppstart ble det seerlig papekt at § 4 d) matte vurderes i planforslaget. Denne
bestemmelsen sier at planer og tiltak etter 8 3 skal behandles etter forskriften dersom de
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kommer i konflikt med gjeldende rikspolitiske bestemmelser eller rikspolitiske retningslinjer gitt i
medhold plan- og bygningsloven av 14. juni 1985 nr. 77 eller statlige planretningslinjer, statlige
planbestemmelser eller regionale planbestemmelser gitt i medhold av lov 27. juni 2008 nr. 71

Aktuelle bestemmelser eller retningslinjer er:
Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen

5.3.4.3 Apne omrader (landbruks-, natur- og friluftsomrader)

I disse omradene skal det legges vekt pa en langsiktig forvaltning av naturverdier og
kulturlandskap, som grunnlag for landbruk, vern og allmenn rekreasjon.

Spredt utbygging i disse omradene bgr unngas. Fritidshus kan oppferes etter godkjente, ikke
ferdig utbygde planer, eller som begrenset fortetting innenfor eksisterende omrader, vurdert i
plan.

Planforslaget anses ikke & utlgse noen av kriteriene gitt i § 4. Planlagt utbygging til
fritidseiendommer vurderes ikke & ha nevneverdig negativ pavirkning pa miljg og samfunn da det
allerede i dag er en fritidseiendom innenfor planomradet og flere i umiddelbar neerhet
(naboeiendommer). Planforslaget vil gi en begrenset fortetting innenfor et allerede utbygd
omrade. Sgnningveien, som er en del av kyststien, skal opprettholdes slik den er i dag. Det
planlegges buffersoner mellom Sgnningveien og nye fritidseiendommer slik at opplevelsen av a
ga i naturen blir ivaretatt. | tillegg planlegges eksisterende hgyspentledning lagt i bakken. Malet
med prosjektet vurderes derfor tvert imot som et forbedrende tiltak for planomradet og de
tilgrensende omradene som helhet. De nevnte endringene vurderes ikke & utlgse krav om
konsekvensutredning etter gjeldende forskrift.
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3.1

PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

Kommunale (overordnede) planer

Kommuneplanen

Planomradet omfattes ikke av kommuneplanen, men grenser mot denne i gst (LNF-omrade) og i
syd (boligomrade) — se kartutsnitt under.

L S 1A 1 )
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s o/ ;
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/ SR o 2 - - ¢
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Figur 3: Planomradets beliggenhet i forhold til kommuneplanen. Reguleringsomradets plangrense er vist
med tykk, sort, stiplet strek. Kommuneplanens grense er vist med tynn, sort, stiplet strek. Arealet gst og
syd for tynn strek omfattes av kommuneplanen.

Kystsoneplanen
Planomradet er omfattet av gjeldende kystsoneplan for Fredrikstad. Planomradets areal er anvist

som omrade for navaerende fritidsbebyggelse og LNF, og omradet ligger utenfor 100- meters-
beltet fra sjgen (se utsnitt av kystsoneplanen neste side).

Foreslatt regulering avviker fra gjeldende kystsoneplan. Deler av planomradet inngar i et LNF-
omrade. LNF-omradet er et «belte» mellom areal avsatt til fritidsbebyggelse og bebygde bolig-
og fritidseiendommer i syd og vest. Dette tilsvarer et areal pa cirka 6,5 dekar. | dette omradet
(LNF) géar en hgyspentledning (luftstrekk), Sgnningveien og en adkomstvei til fritidsboligene mot
vest. | tillegg er sydvestre del bebygd med et uthus.

Dette LNF-omradet er pga arrondering, beskjeden starrelse og neerhet til bebyggelse sveert lite
egnet som landbruksareal (skogsdrift).

Ramboll
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Det har heller ingen friluftsinteresse lokalt eller regionalt. Det neermeste sjgnaere skogarealet
ligger like nordvest for planomradet der brukere har sin adkomst via gardsvei/hyttevei som ligger
like nord for planomradet.

I forhold til naturverdi er det innenfor omradet ikke registrert verdifulle biotoper, omrader viktige
for biologisk mangfold eller lokaliteter for truede arter. Det er heller ikke forhold i landskapsbildet
som tilsier at omradet har spesiell verdi. Den eneste naturlige overgangen i terreng og landskap
gar langs vestgrensen av hyttetomtene som ligger vest for planomradet. Her gar det et naturlig
«terrengskifte» mellom asen med bebyggelse og det lavere slettelandet ut mot sjgen.

En omdisponering av deler av dette arealet til fritidsboliger vil veere en naturlig fortetting, og
omréadet vil fA et mer samlet og helhetlig preg. Av nevnte 6,5 dekar som ligger utenfor avsatt
byggeomrade i kystsoneplanen foreslar reguleringsplanen & nytte ca 1,9 dekar til ny
hyttebebyggelse, ca 1,9 dekar som tilleggstomt til eksisterende hyttebebyggelse (arrondering av
restareal), ca 0,2 dekar som tilleggstomt til eksisterende bolig (slik at eksisterende garasje blir
liggende innenfor tomtegrensen), ca 1,6 dekar til grennstruktur og ca 0,9 dekar til veianlegg
(eksisterende).

Sgndre del av LNF-omradet i kystsoneplanen er foreslatt avsatt til grennstruktur fremfor
byggeomrade, da en eventuell bebyggelse her ville kommet svaert naer Sgnningveien.

Figur 4: Kystsoneplan for Fredrikstad. Grgnt markerer LNF og oransje fremtidig fritidsbebyggelse.
Reguleringsplangrense vist med bla strek. LNF-omradet bergres av en hgyspentledning, Sgnningveien,
en sidevei til denne og et uthus.

Sgnningen er ikke direkte omtalt i kystsoneplanen, men kystsoneplanen angir en generell BRA pa
90m? for fritidsbebyggelse utenfor 100-metersbeltet. Dette er innarbeidet i reguleringsplanen.

Rambgll
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4.1

GJELDENDE, TILGRENSENDE OG OVERLAPPENDE
REGULERINGSPLANER

Reguleringsplan

Deler av planomradet ligger i gjeldende reguleringsplan for Lervik, vedtatt 14.02.1985 (planiD
0106195). Der er det meste av arealet regulert til skogbruk/landbruk. | tillegg finnes ogséa areal
avsatt til fritidsbolig og veiareal. Den nordre delen av planomradet er uregulert. Denne
reguleringsplanen er fra 1985, og kystsoneplanen er fra 2011. Kystsoneplanen er vesentlig
nyere, og det tas derfor utgangspunkt i at kystsoneplanen gar foran der det er avvik mellom
planene.

Figur 5: Forholdet til gjeldende reguleringsplan Lervik, vedtatt i 1985. Planomradet er regulert til
skogbruk/landbruk og en hyttetomt. Planomradet er vist med sort heltrukket strek. Tynn, stiplet strek
viser tidligere antatt eiendomsgrense far planomradet (gnr 119, bnr 27) ble oppmalt.

Regionale planer

Omradet ligger i LNF-omrade i fylkesplanen for Nedre Glomma, og ligger utenfor omrade anvist
som tettstedsbebyggelse. Omradet ligger utenfor 100-metersgrensen langs sjgen, men innenfor
omrade angitt som strandsonegrense. Manstad ligger like sydgst for planomradet og er anvist
som lokalsenter.

Ramboll
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Figur 6: Utdrag av @stfold Fylkesplan. Planomradet, vist med rad sirkel, ligger like vest for Manstad
lokalsenter.

Statlige planer og fagringer

Aktuelle statlige planer og faringer anses & veere:

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
(2011)

Retningslinjene fglger opp den nye plan- og bygningsloven, der byggeforbudet i 100-metersbeltet
langs sjgen er viderefgrt og strammet inn. Malet er & ivareta allmennhetens interesser og a
unnga uheldig bygging langs sjgen. Det er strengest faringer der det er stgrst press pa arealene,
mens det i mindre sentrale strgk er stgrre rom for & vurdere utbygging gjennom kommunale
planer.

Det vurderes at planforslaget ikke kommer i konflikt med allmennhetens interesser i standsonen.

Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunene (2009)

Den statlige retningslinjen setter nasjonale mal for klima- og energiplanleggingen i kommuner og
fylkeskommuner. De skal gjennom planlegging og gvrig myndighets- og virksomhetsutgvelse
stimulere og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt gkt miljgvennlig energiomlegging.

Det vurderes at planforslaget med en forsiktig fortetting av fritidsbebyggelse ikke kommer i
konflikt med retningslinjen.

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, stay, trafikkfare og annen helsefare. | naermiljget skal det avsettes tilstrekkelige,
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store nok og egnet areal til barnehager. Ved omdisponering av arealer som er i bruk eller egnet
til lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.

Det vurderes at planforslaget ikke kommer i konflikt med retningslinjen, idet omdisponert areal
ikke utgjer noe typisk lekeomrade for stedets barn og unge i dag.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)
Hensikten med retningslinjene er & oppna en bedre samordning av arealplanlegging (herunder
ogsa boligplanlegging) og transportplanlegging bade i kommunene og pa tvers av kommuner,
sektorer og forvaltningsnivaer.

Det bgr legges vekt pa & fa til lasninger som kan gi korte avstander i forhold til daglige
gjgremal og effektiv samordning mellom ulike transportmater.

Det bar tilstrebes klare grenser mellom bebygde omrader og landbruks-, natur- og
friluftsomrader.

Hensynet til effektiv transport ma avveies i forhold til vern av jordbruks- og naturomrader.
Ved utforming av boligomrader og trafikksystem skal det tas hensyn til statlige normer og
retningslinjer for miljgkvalitet.

I regioner eller omrader der befolkningstettheten kan gi grunnlag for kollektivbetjening som
et miljgvennlig og effektivt transportalternativ, skal det ved utformingen av
utbyggingsmegnsteret og transportsystemet legges vekt pa & tilrettelegge for kollektive
transportformer.

Regionale publikumsrettete offentlige eller private servicetilbud skal lokaliseres ut fra en
regional helhetsvurdering tilpasset eksisterende og planlagt senterstruktur og
kollektivknutepunkter.

Retningslinjen er ikke i seaerlig grad rettet mot fritidsbebyggelse da lokalisering av denne naturlig
nok ikke har samme preferanser for sentralitet som bolig- og naeringsbebyggelse.

Ramboll
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5.3

Rambgll

EKSISTERENDE FORHOLD

Dagens arealbruk, tilstgtende arealbruk

SONNINGEN

Planomradet er i dag en skog som er delt i midten av en kjgrevei, som ogsa benyttes som turvei.
Skogen er egnet til utendgrs lek. Det er imidlertid ikke kjent at dette praktiseres av barn og unge
i dag. Det ligger en eksisterende hytte innenfor planomradet gst for Sgnningveien og et uthus

vest for samme vei.

Figur 7: Ortofoto som viser planomradet og tilstatende arealer. Plangrense vist med bla, stiplet strek.

| omradene rundt planomradet er det eksisterende bolig- og fritidsbebyggelse og landbruks-
eiendommer (skog og dyrka mark).

Arealbruk

Tabellen nedenfor angir hvor store deler av planomradet som er avsatt til hvilke formal i
kystsoneplanen som har kommuneplanstatus i omradet.

Formal: Status Areal, dekar
Fritidsbebyggelse Fremtidig 8,57
Landbruk, natur og Naveerende 6,43

friluftsliv - LNF.

Eierforhold

Planomradet bestar av to eiendommer. Den ene tilhgrer en frittliggende fritidsbolig (gnr/bnr/fnr
119/27/9) og hovedeiendommen (gnr/bnr 119/27) som foruten et uthus er ubebygd. Helt sgr i
planomradet blir en liten del av eiendom gnr/bnr 119/107 bergrt av planforslaget. Grunnen til

dette er & f& med hele bredden pa adkomstveien.
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Figur 8: Kart som viser gjeldende eiendomsgrenser og eksisterende beb

vist med sort, hel strek.

yggelse i omradet. Plangrense

Tabellen gir en oversikt over hvilke eiendommer/deler av eiendommer planomradet bestar av,
slik det fremkommer i kommunens eiendomsregister.

av eksisterende kjgrevei.

GNR/BNR | EIER Areal m2
119/27 Grunneier Edel Marie Sandahl. Botek Norge AS har opsjon pa | 14985
a kjgpe omradet nar det er ferdig regulert.
119/27/9 Jan Egil Sandstad og Anne-Mette Sjgnnesen, festetomt, Ikke oppmalt
(rettigheter til & kjgpe 20 meter i alle retninger fra
tomtehjgrner pa eksisterende tomt)
119/107 Hilde Faeste. Eiendommen blir s& vidt bergrt av en liten del 15

Stedets karakter og landskap

Det meste av byggeomradet er beliggende gst for Sgnningveien. Planlagt bebyggelse tenkes
etablert rundt en lav, skogbevokst kolle som fremgar av kartet under. Det ligger en hytte syd i
planomradet. Adkomst til omradet er planlagt via Sgnningveien fra syd.

Ramboll
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Figur 9: Ortofoto med eksisterende eiendomsgrenser. Kollen vises midt i bildet med rgdt omriss og sort
skravur. Plangrensa folger eiendomsgrensa (rgd heltrukken linje).

Terrenget i omradet gar fra laveste punkt pa kote +7,8 helt nordvest i planomradet til kote
+17,5 pa kollen sentralt i planomradet. Veien stiger fra ca. kote +10 i syd til kote +13 i nord.

Planomradet bestar i hovedsak av furu pa kollen og gran pa flatene med innslag av enkelte
lavtraer. Omradet rundt er forholdsvis flatt med mindre forhgyninger og terrengvariasjoner.
Omgivelsene har innslag av dyrka mark, mindre skogomrader, fritidsboliger og helarsboliger - i
klynger eller frittliggende.

Neeromradet har et tydelig maritimt preg med bade sma og stgrre havne- og marinaanlegg samt
en del fritidsboliger som gjerne har en tilknytning til sjgen.

Kulturminner og kulturmiljg

Det er foretatt en utsjekk i databaser for kulturminner. Det er ikke registrerte kulturminner
innenfor planen. Det er heller ikke registrert SEFRAK-bygg i planomradet.
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5.6

57

5.8

Naturverdier

Det er foretatt en utsjekk i Naturbasen til Direktoratet for naturforvaltning og i Artsdatabankens
artskart. Det er ikke registrert verneomrader, artsfredning eller annen fredning, viktige
artsforekomster eller trekkveier i planomradet. Det er heller ikke registrert nasjonalt eller
regionalt viktige kulturlandskap eller statlig sikrede friluftsomrader.

Det er ikke registrert prioriterte arter, truede eller naer truede arter pa Norsk rgdliste for arter
2010, utvalgte naturtyper eller truede eller neer truede naturtyper pa Norsk rgdliste for
naturtyper 2011 i planomradet.

Rekreasjonsverdi / rekreasjonsbruk

Sgnningveien er definert som kyststi, og er saledes bade tilgjengelig og benyttet av turgaere. Det
vil derfor veere viktig a sikre at veien fortsatt holdes apen for allmenn ferdsel til fots og pa
sykkel. Planomradet for gvrig er ikke mye brukt til rekreasjon.

Landbruk / naturressurser

| felge Skog og landskap sine registreringer er omradet registrert som et barskogomrade med
hagy (mgrk grgnn) og middels hay (lys grgnn) bonitet.

Figur 10: Utdrag fra Skog og landskap sine registreringer innenfor planomradet.

Dagens arealbruk (til bruk for KOSTRA) etter opplysninger fra Skog og Landskaps gardskart:

Gnr 119, bnr 27:
Hoy bonitet skog 4,7 daa, middels bonitet skog 8,6 daa, bebygd/samferdsel 0,8 daa.

Gnr 119, bnr 27, fnr 9:
Bebygd 0,7 daa
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Basert pa den faktiske bruken av omradet har det liten verdi som landbruksareal eller for
naturressurser. Innenfor planomradet finnes allerede en fritidsbolig, og en hgyspentledning som
gar gjennom planomradet i nordvest. Sammen med neerhet til bebyggelsen medfgrer dette at
omradet vanskelig kan benyttes til skogbruk pa en rasjonell mate.

5.9 Trafikkforhold

Trafikksikkerhet

Hyttefeltet vil ha adkomst via Sgnningveien, som tar av fra Lervikveien i syd. Sgnningveien er
smal, men er forholdsvis rett og oversiktlig. Bilene holder lav fart, og det finnes fartshumper som
bidrar til & holde farten nede. Kombinasjonen av smal vei/lav fart og god oversikt sikrer god
trafikksikkerhet. Veien har ikke kapasitetsproblemer med & avvikle trafikkmengden, og det vil ut
fra et trafikksikkerhetssynspunkt vaere riktig & opprettholde dagens smale vei fremfor &
breddeutvide denne.

Lervikveien har fartsgrense 50 km/t. Strekningen er oversiktlig og forholdsvis rett ved krysset
mot Sgnningveien. Registreringer fra Statens vegvesens trafikkdatabase viser at det langs
Lervikveien er registret en ADT p& 1195. Det er ikke registrert noen trafikkulykker ved krysset.

I gjeldende reguleringsplan er det ikke inntegnet frisiktlinjer i veikrysset. | sidearealene ved
veikrysset finnes en lyktestolpe og enkelte busker. Dette vurderes a redusere sikten noe. Fra
krysset starter Sgnningveien som en bakke med stigning pa cirka 1:20. Biler fra Sgnningveien
kjgrer nedoverbakke mot Lervikveien. Slikt sett oppnas tilfredsstillende frisikt mellom biler langs
Lervikveien og Sgnningveien.

Figur 11: Bildet viser krysset Lervikveien - Sgnningveien (tatt fra Lervikveien mot nordvest). Hentet fra
google street view.

Myke trafikanter
Det er etablert sammenhengende gang- og sykkelvei/fortau langs Lervikveien fra
Engelsvikenveien til Skjeelgy bathavn.

Kollektivtransport
Neermeste bussholdeplass er cirka 500 meter fra planomradet. Herfra gar busser regelmessig
til/fra Fredrikstad.
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5.10

511

5.12

5.13

Barns interesser

Ved varsel om oppstart mble barnas representant varslet pa ordinaer mate, og det ble avgitt
innspill. Det er ikke kjent at planomradet benyttes i nevneverdig grad av barn til lek og opphold.

Sosial infrastruktur

Sosial infrastruktur som skolekapasitet, barnehagedekning, eldreomsorg etc. er ikke relevant nar
planen gjelder fritidsboliger.

Universell tilgjengelighet

Kjgreveien som gar gjennom planomradet har en stigning som er vesentlig slakere enn 1:20, og
er derfor slakere enn maksimalt stigningskrav for universell utforming.

Planomradet for gvrig bestar av skog og en gruset adkomstvei til fritidsboligene i vest.

Teknisk infrastruktur

Vann og avlgp
Av varslingsuttalelse fra Fredrikstad kommune — teknisk drift, fremkommer det at kapasiteten pa

vann- og avlgpsnettet er god. Av ledningskartet nedenfor ser man at eksisterende ledninger
ligger like utenfor planomradet.

Figur 12: Kart som viser eksisterende VA-ledninger. Plangrense vist med bla, stiplet strek.
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Kraftnett og energi

Figur 13: Kart som viser eksisterende strgmnett. Plangrense vist med svart, stiplet strek.

Rad linje i kartet over er Hafslund Nett @st’s hgyspentlinje p& 16kV som gar over planomradet i
nordvest. Avstandskrav til utbyggelse i naerhet av hgyspentlinje er 6 meter fra ytterste fas. Dette
er et absolutt krav fra Direktoratet for beredskap og sikkerhet. Hgyspentlinjen planlegges lagt i

bakken. BIla linjer viser lavspent stramforsyning til boliger og hytter i omradet.

Planomradet er utenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

Rambgll



SONNINGEN 21 (40)

5.14 Grunnforhold

Omradestabilitet

P& karttjenesten til Norges geologiske undersgkelser (NGU), skrednett.no, er det ikke merket av
skredhendelser (steinsprang, leirskred, jordskred, flomskred eller sngskred) eller fare for
kvikkleire for planomradet. Kvikkleirefaren forholder seg imidlertid kun til registreringer for
arealer stgrre enn 10 daa. Dette ma ses i sammenheng nar omradestabiliteten vurderes.

Jf. NGU’s kartdatabaser er det innenfor planomradet registrert tykk strandavsetning og bart fjell
— stedvis tynt dekke. Det er registrert fjell i dagen vest og nordvest for planomradet. Dette vil
hindre evt. utglidning mot nordvest. Grunnforholdene vurderes séledes & veere stabile og gode
nok for planlagt tiltak.

Figur 14: Grunnkart fra NGU. Mgrk bla markerer tykk strandavsetning og rosa bart fjell - stedvis tynt
dekke. Plangrense vist med gul, stiplet strek.

Radon

Hele omrade ligger innenfor omrade vist med hgy aktsomhet radonforekomster. Alle nye bygg
sikres med radonsperre, dette er ivaretatt giennom byggteknisk forskrift TEK10.
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Figur 15: Cyan farge viser omrader med hgy aktsomhet radonforekomster. Planomradet er vist med gul
sirkel.

5.15 Stgyforhold og luftforurensing

Hele planomradet ligger innenfor omrade definert som gul stgysone — stgy fra Rauer skytefelt.
Siden skytefeltet ikke lenger er operativt, vurderes ikke dette som relevant.
Planomradet ligger utenfor stgysone for Lervikveien.

Det er ikke foretatt ekstraordineere analyser for kartlegging av luftkvalitet. Basert pa
planomradets beliggenhet, bade med tanke pa avstand fra Fredrikstad sentrum men ogsa

Lervikveien, som er nezermeste forurensningskilde, legges det til grunn at luftkvaliteten i omradet
er god.

6. PLANFORSLAGET

6.1 Grunnleggende planpremisser

PBL § 12-5 - reguleringsformal
Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for etablering av fritidsboliger innenfor
kystsoneplanens anviste byggeomrader og LNF-omrade med adkomstvei mot Lervikveien.

Planomradet utgjgres i stor grad av skogsterreng og en enkeltstdende eksisterende fritidsbolig.

Med planforslaget gnsker forslagsstiller seerlig & legge forholdene til rette for:

Bevaring av terreng og vegetasjon:

Det vil veere viktig & bevare vegetasjon av furu og lauvskog for & skjerme for innsyn til
planomradet og hindre at omradet endrer sitt preg. Det er derfor gnskelig med en apen
hyttestruktur og romslige tomter. Terrenget som er aktuelt for fortetting av
fritidseiendommer ligger bak 100- metersbeltet og strandsonen og tilbaketrukket fra
sjgen. P& tomten finnes en kolle som gnskes bevart som den er. Dette er sikret ved
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byggegrenser. Det er ogsa satt byggegrenser fra midt vei og 10 meter ut i terreng pa
hver side av Sgnningveien. Ogsa dette er gjort for og i stgrst mulig grad bevare
eksisterende vegetasjon langs Sgnningveien.

Figur 16: Utsnitt av plankartet.
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6.2

Rambgll

S@NNINGEN

Planens hensikt, avgrensning og reguleringsformal

REGULERINGSFORMAL BETEGNELSE | ST@RRELSE

(PBL § 12-5) (if. Kart) (daa)

Nr. 1 Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse BF1 0,197

Fritidsbebyggelse — frittliggende FF1-2 11,160

Renovasjonsanlegg R 0,018

Nr. 2 Samferdselsanlegg og infrastruktur

Kjagrevei KV1l 1,119

Veg V1-3 0,677

Parkeringsplass P1-2 0.125

Nr. 3 Grgntstruktur

Grgnnstruktur G1-2 1,625

PBL 8 12-6 Hensynssoner

Frisikt H140

Hgyspenningsanlegg (inkl. hgyspenningskabler) H370

Bevaring naturmiljg H560

Boligbebyggelse BF1

Arealet er tatt med i planen fordi eksisterende garasje pa tilgrensende boligtomt i syd ligger
delvis utenfor sin tomtegrense. Boligtomta foreslas derfor gitt et tillegg slik at garasjen kommer
innenfor egen eiendomsgrense.

Fritidsbebyggelse FF1-2

Innenfor FF1-2 tillates etablert fritidsbebyggelse i form av frittliggende fritidsboliger. Maks tillatte
stgrrelse BRA er 90 m2 per enhet/eiendom i samsvar med kystsoneplanens bestemmelser. Ny
bebyggelse tillates oppfart i én etasje. Eksisterende bebyggelse syd i FF2 tillates opprettholdt —
alternativt erstattet av ny innenfor samme bestemmelser som for omradet forgvrig.
Tomtegrensene for eksisterende hyttetomt forutsettes avlgst av nye grenser slik planen viser.
Tomta forutsettes & fa felles grense med tilleggstomten til boligeiendommen i syd, men sgndre
del av tomta kan ikke bebygges og er foreslatt regulert til grennstruktur med krav om bevaring
av vegetasjon. Dette er gjort for & skape en liten buffer mellom bolig- og hytteformal — uten at
det blir liggende igjen et restareal pa hovedbglet.

Det er utarbeidet et veiledende forslag til plassering og struktur for ny bebyggelse (se vedlagt
illustrasjonsplan). Forslaget legger opp til 10 nye enheter.

For a sikre god terrengtilpasning er det stilt krav om situasjonsplan med snittegning i
bestemmelsene.

Parallelt med reguleringsprosessen er det utarbeidet skisser med forslag til utforming og
plassering av nye bygg (se under).
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Figur 16: Fasade skisser av planlagt hyttebebyggelse, utarbeidet av siv. ark. Tom Richard Kristiansen.

I det konkrete forslaget har hovedvolumet i bebyggelsen saltak mens sideflgyer/tilleggsvolumer
har pulttak og flatt tak. Det er lagt vekt pa riktig plassering og forhold mellom de ulike
fritidsboligene, slik at man far en effektiv utnyttelse av arealet, samtidig som det ikke oppleves
altfor tett. Uteplassen/terrassen er skjermet bade mot innsyn fra vei og nabohytter. Det legges
vekt pa god arkitektur med god materialbruk og terrengtilpasning.

Renovasjonsanlegg R

Innenfor omrade R tillates etablert renovasjonsanlegg etter kommunens standard for & betjene
hyttene innenfor planomradet.

Kjgrevei KV1

Kjogrevei KV1 er en viderefgring av eksisterende kjgrevei Sgnningveien. Kjgrevei KV1 er regulert
med totalt 5,5 meters bredde, hvorav 1 meter er avsatt til grgft/sideareal pa begge sider. Selve
kjgrebanen er regulert med 3,5 meter. Det er regulert inn to mgteplasser — begge langs veiens
vestside. | tillegg vil personbiler kunne mgtes ved avkjgrsler.

Veg V1-3

Veg V1 skal fungere som adkomst til eiendommene vest for planomradet. V2-3 skal fungere som
interne adkomstveier til de hyttene som har avkjgring via disse.

Parkeringsplass P1-2

Parkeringsplassene P1-2 skal fungere som gjesteparkering for alle hyttene innenfor planomradet.

Grgnnstruktur G1-2

Omradene G1-2 har som hensikt & bevare mye av stedets naturkarakter.

Ramboll



26 (40) SONNINGEN

Hensynssone — frisikt (H140)

Hensynssonen er brukt der frisiktsoner bergrer areal utenfor veisonene.

Hensynssone — hgyspenningsanlegg (H370)

Ny bebyggelse skal ikke komme i konflikt med luftstrekket, hgyspenningsanlegg H370. Luftkabel
skal legges i bakken, slik at ny bebyggelse kan etableres mot en redusert hensynssone.
Plankartet viser strengeste hensynssone som gjelder inntil jordkabel er etablert.

Hensynssone — bevaring av natur (H560)

Hensynssonen er benyttet for & bevare mye av stedets naturkarakter — neermere bestemt
randsonen i gst mellom skog bevokst kolle og dyrka mark.

Figur 17: Forslag til plassering ny fritidsbebyggelse.
Illustrasjonsplanen viser 10 enheter + eksisterende hytte.
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6.3

6.4

6.5

Trafikk og parkering

Adkomsten til planomradet vil veere fra Lervikveien og videre innover Sgnningveien. Fritidsboliger
som Vil grense til Sgnningveien vil ha innkjgrsel direkte fra denne. Det er lagt opp til minimum en
p-plass pr. fritidsbolig. Det skal etableres fellesparkering (P1-2) langs V1- neer ved KV1.

Fritidsboligene vest for planomradet vil bli sikret adkomst via veg V1. De vil fortsatt kunne
parkere pa egen grunn.

Tiltaket vil medfagre en svak trafikkgkning langs Sgnningveien.

Universell utforming

Omrader som skal veere tilgjengelig for allmennheten, Sgnningveien, vil viderefares slik den er.
Helningsgraden er slakere enn 1:20, og tilfredsstiller sdledes stigningsbegrensningen til universell
utforming.

For universell utforming i den enkelte fritidsbolig, vil dette i tilstrekkelig grad ivaretas gjennom
byggteknisk forskrift TEK10 eller nyere.

Teknisk infrastruktur

Vann og avlgp:
Det gar vann — og avlgpsnett gst for planomradet. Teknisk etat i Fredrikstad kommune opplyser

at kapasiteten er god nok til at ny bebyggelse kan kople seg til dette.

Elektrisk forsyning:

Hafslund Nett @st eier en hgyspentledning pa 16kV (med en sikkerhetssone pa 6m fra ytterste
fas) som gar over planomradet. Denne skal legges i bakken. Ny bebyggelse kan koble seg pa
eksisterende lokalt nett, som evt. kan oppgraderes ved behov.

Renovasjon:
Det skal avsettes areal til avfallshandtering innenfor omrade R. Det skal fortrinnsvis veere felles

avfallsanlegg for eiendommene innenfor planomradet. | hht Fredrikstad kommune, avd.
renovasjon, bar det settes ut 2 restavfallsbeholdere p& 660 liter. Disse skal bygges inn og
skjermes for bebyggelsen mot gst. Renovasjonsteknisk plan skal godkjennes av kommunen far
det gis byggetillatelse.

Overvann:

Som det fremkommer av kartet under gar det kommunale ledninger rett gst for planomradet.
Langs hele denne strekningen vil det veere mulig & koble til nye planlagte hytter (ref. mail fra
Roar Lie overingenigr Fredrikstad kommune). Det er tenkt at alt overvann fra harde overflater
blir fart til dette ledningsnettet. Resterende overvann vil naturlig fares til terreng.
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Figur 16 Kart over eksisterende ledningsnett fra Fredrikstad kommune

6.6 Eierforhold

Alt areal innenfor planomradet forutsettes opprettholdt som privat. Arealer som har en form for
fellesfunksjon forutsettes ikke som felleseie, men skal fortsatt tilhgre hovedbglets grunn (gnr
119, bnr. 27). Dette gjelder veiarealer, parkeringsplasser, renovasjonspunkt og grgnnstruktur.
Rett til bruk av veier og p-plasser vil bli tatt inn i kjgpekontraktene, mens bruk av grgnnstruktur
falger Friluftslovens bestemmelser.
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7.1

7.1

7.2

7.3

VIRKNINGER

Virkninger for miljg og samfunn

Konsekvenser av planforslaget er hovedsakelig at det blir etablert adkomstvei i eksisterende
turveitrasé og at deler av et skogomrade omdisponeres til private fritidsboliger. Planen legger
vekt pd at inngrepene ikke skal forringe turkvalitetene i omradet. Det legges derfor stor vekt pa
a beholde vegetasjonen langs Sgnningveien og ellers der det lar seg gjgre mellom fritidsboligene.

Virkninger for barn og unge

Det er ikke kjent at planomradet benyttes til lek og rekreasjon i nevneverdig grad. Nye
fritidsboliger vil bidra til privatisering av omradet sammenlignet med tidligere. Imidlertid vil
opparbeidede tomter og fritidsboliger legge til rette for at brukere av fritidsboligene vil anvende
sine utearealer til lek og rekreasjon.

Jf. MDs rundskriv T-2/08 og RPR for & styrke barn og unges interesser i planleggingen skal fysisk
utforming av arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge veere sikret mot forurensning,
stay, trafikkfare og annen helsefare.

Reguleringsplanen medfgrer en omdisponering av to mindre skogsomrader. Gjennomfaring av
reguleringsplanen vil ikke fgre til at omradet vil bli utsatt for forurensning, stay eller trafikkfare,
og tiltaket vurderes ikke til & gke faren for helsefare eller forringe tilgjengeligheten for barn og
unge.

Virkninger for friluftsliv og lek

Sgnningveien, som i dag gar gjennom planomradet, er registrert som privat vei. I tillegg er det
registrert at kyststien gar langs denne veien. Vegstrekningen vil fortsatt holdes apen og veere
tilgjengelig for allmennheten for bruk som turvei samtidig som den fungerer som adkomstvei for
eksisterende bolig- og hytteeiendommer i omradet.

Planomradet for gvrig blir ikke benyttet til friluftsliv.

Landskap og estetikk

Planomradet er forholdsvis flatt med sma hgydevariasjoner. Planomradets omgivelser har innslag
av dyrka mark, skog og bebyggelse. Ved gjennomfgring av planlagt tiltak vil ny hyttebebyggelse i
hovedsak bli eksponert mot den nsermeste bebyggelsen, med noe overvekt i sgrgstlig retning.
Hyttebebyggelsens volumer medfgrer at disse ikke vil bli hgye og skape silhuetter i landskapet
eller veere til vesentlig sjenanse for naboene.

Planlagt bebyggelse vil f& en skdnsom tilpasning til eksisterende terreng, der det samtidig sgkes

a opprettholde mest mulig eksisterende vegetasjon. En vegetasjonsskjerm mot tilstatende dyrka
mark skal bidra til at fritidsboligene blir minst mulig eksponert mot omgivelsene.
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7.4 Vurdering i forhold til Naturmangfoldloven

§ 8. (kunnskapsgrunnlaget) Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal s& langt
det er rimelig bygge pa vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers
utbredelse og gkologiske tilstand.

Det er ikke registrert truede eller rgdlistede arter innenfor eller i naerheten av planomradet.
Reguleringsplanen legger ikke opp til tiltak som bergrer spesielle biologiske verdier.

§ 9. (fere-var-prinsippet) Nar det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig
kunnskap om hvilke virkninger den kan ha for naturmiljget.

Viser til vurdering under § 8.

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

Planlagte tiltak vurderes ikke & medfgre spesielle pavirkninger for gkosystemet.

8§ 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.

Tiltakene vurderes ikke & medfgre noen miljgforringelse.

8§ 12. (miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder) Sier at det skal det tas utgangspunkt i slike
driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av tidligere,
naveerende og fremtidig bruk av mangfoldet og gkonomiske forhold, gir de beste
samfunnsmessige resultater.

Med bakgrunn i at naturmangfoldet i liten grad blir bergrt av tiltaket og at det ikke kan pavises
effekter av tiltaket pa verdifull natur, vurderes det ikke som ngdvendig & gjgre grundigere
vurderinger.

De miljgrettslige prinsippene i Naturmangfoldloven vurderes a veere oppfylt.

7.5 Trafikkforhold

Kjgreadkomst til planomradet langs Sgnningveien skjer via fv401 Lervikveien. Adkomsten
betjener boliger og fritidsboliger. Trafikkmengden vil veere forholdsvis lav hele aret, selv med en
trafikkgkning pd sommerhalvaret.

De nye fritidsboligene vil benytte cirka 450 meter av Sgnningveien som adkomst. Fra fgr er det
anslagsvis 25 boliger og fritidsboliger som benytter denne strekningen, hvis man tar
utgangspunkt i at eiendommene nord for planomradet har adkomst fra nord (Saltnesveien). Med
3,5 (gjennomsnitt for eneboliger) bevegelser pr dggn utgjer dette 87,5 ADT.

Hvis vi fremdeles legger til grunn at en fritidsbolig generer 3,5 bevegelser per dag, vil det nye
hyttefeltet generere en gkning i ADT tilsvarende: 10 x 3,5 = 35 ADT. Den gkte belastingen pa

Sgnningveien vurderes i s mate a veere liten.

En gkning pa 35 ADT gir en totalbelastning p& 122,5 ADT, og det vurderes at utbyggingen ikke
utlgser krav om etablering av gang- og sykkelveg langs Sgnningveien. Anslaget med 3,5
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8.1

8.2

bevegelser per dagn er beregnet for helarsboliger. For hytter vil arsdggntrafikken veere vesentlig
lavere. Den trafikkmengden som framkommer ovenfor vil derfor kun veere aktuell i hgysesong.

RISIKO OG SARBARHET

Metode

ROS-analysen er utformet med utgangspunkt i Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskaps
veileder for samfunnssikkerhet i arealplanlegging (2011), er tilpasset andre veiledere og maler og
i trdd med kommunale angivelser av ROS-analyser i reguleringsplaner. Analysens omfang er
tilpasset planforslagets innhold og kompleksitet, samtidig som den tilfredsstiller krav om risiko-
og sarbarhetsanalyse gitt i Plan- og bygningslovens § 4-3.

Evaluering av risiko

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

Vurdering av sannsynlighet for ugnskede hendelser er inndelt i fglgende kategorier:
Lite sannsynlig / ingen tilfeller (1) — kjenner ingen tilfeller, men kan ha hgrt om
tilsvarende i andre omrader.
Mindre sannsynlig / kjenner tilfeller (2) — kjenner 1 tilfelle i lgpet av en 10-ars periode.
Sannsynlig / flere enkelttilfeller (3) — skjer arlig / kjenner til tilfeller med kortere
varighet.
Meget sannsynlig / periodevis, lengre varighet (4) — skjer manedlig / forhold som opptrer
i lengre perioder, flere maneder.
Sveert sannsynlig / kontinuerlig (5) — skjer ukentlig / forhold som er kontinuerlig til stede
i omradet.

Vurdering av konsekvenser av ugnskede hendelser er inndelt i folgende kategorier:
Ubetydelig / ufarlig (1): Ingen person- eller miljgskader / enkelte tilfeller av misngye.
Mindre alvorlig / en viss fare (2): F&/sma person- eller miljgskader / belastende forhold
for enkeltpersoner.
Betydelig / kritisk (3): Kan fgre til alvorlige personskader / belastende forhold for en
gruppe personer.
Alvorlig / farlig (4): (behandlingskrevende) person- eller miljgskader og kritiske
situasjoner.
Sveert alvorlig / katastrofalt (5): Personskade som medfgrer dgd eller varig mén; mange
skadd; langvarige miljgskader.

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

KONSEKVENS
1. 2. 3. 4. 5.
Ufarlig En viss fare Kritisk Farlig 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. Er omradet utsatt for, eller kan tiltakene medfgre risiko for:

1. Masseras/skred Nei
2. Sng/isras Nei
3. Flomras Nei
4. Elveflom nei
5. Tidevannsflom Nei
- Havnivastigning Nei
6. Radongass Ja 3 5 Fare for radon i

grunnen, evt. i
tilkjgrte masser.

Veer, vindeksponering. Er omradet:

7. Vindutsatt Nei
8. Nedbgrutsatt Nei
Natur- og kulturomrader:

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

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrader og funksjoner. Kan planen/tiltakene fa konsekvenser for:

15. Vei, bru, knutepunkt Ja 3 2 gul Trafikkgkning i
eksisterende
adkomstvei samt

veikryss.
16. Havn, kaianlegg Nei
17. Sykehus/-hjem, Kirke Nei
18. Brann/politi/sivilforsvar Nei
19. Kraftforsyning Ja 3 1 grenn | Kapasitet pa lokalt

nett.
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20. Vannforsyning Nei

21. Forsvarsomrade Nei

22. Tilfluktsrom Nei

23. Omréader for idrett/lek Nei

24. Park; rekreasjons- Nei
omrader

25. Vannomrader for friluftsliv Nei

Forurensningskilder. Bergres planomradet 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. Hayspentlinje (straling) Ja grenn | Straling fra
hgyspentlinje som
gar gjennom
planomradet

34. Risikofylt industri Nei

35. Avfallsbehandling Nei

36. Oljekatastrofeomrade Nei

Medfgrer planen/tiltaket:

37. Fare for akutt Nei

forurensning

38. Stgy og stev fra trafikk Ja grgnn Stgy fra gkt trafikk
langs Sgnningveien.

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-/pakjarsler Nei

45. Ulykke med gaende/ Ja Grgnn Ulykker mellom

syklende biler og myke
trafikanter i
Sgnningveien

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 naerhet

49. Regulerte vann- Nei

magasiner, med spesiell fare

for usikker is, endringer i

vannstand med mer.

50. Naturlige terreng- Nei

formasjoner som utgjer

spesiell fare (stup etc.)

51. Gruver, apne sjakter, Nei
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steintipper etc.

52. Spesielle forhold ved Nei
utbygging/gjennomfgring

Hendelser som er vurdert a veere sannsynlige til svaert sannsynlige og ha alvorlige til sveert
alvorlige konsekvenser, krever tiltak, jfr. tabell 1

8.3 Konklusjon

Analysen viser at det er fa aktuelle hendelser som medfarer risiko av betydning:

Tabell 3. Oppsummering.

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

1. Lite sannsynlig 45

2. Mindre 38 33

sannsynlig
= -
% 3. Sannsynlig 19 15
Q
7 | 4. Meget
> .
< sannsynlig
n
% 5. Sveert
5) sannsynlig

Kommentarer og tiltak til ugnskede hendelser:
Til 6: Radon. Det er foretatt maling pa stedet, men basert pad NGU’s databaser er det
potensielt mye radon i omradet. Alle nye bygg sikres med radonsperre, dette er ivaretatt
giennom byggteknisk forskrift TEK10.
Til 15: Vei, bru, knutepunkt: Planlagt tiltak vil medfgre lokal trafikkgkning i krysset
Sgnningveien — Lervikveien. Krysset vurderes a veere tilfredsstillende for & kunne takle
den gkte belastningen.
Til 19: Kraftforsyning. Ved behov for gkt kapasitet, kan eksisterende nett oppgraderes.
Til 33: Hegyspentlinje. Planomradet bergres av en hgyspentlinje, 16kV. Minste
avstandskrav for naermeste bebyggelse er 6 meter. Dette fremkommer av plankartet.
Ved overholdelse av denne byggegrensen eller om den legges i bakken vil risiko veere
eliminert.
Til 38: Stgy og stev fra trafikk. Gjennomfgring av reguleringsplanen vil medfgre svak
trafikkgkning langs Sgnningveien, noe som generer gkt stgybelastning for tilstgtende
eiendommer. @kningen er sa begrenset at det ikke vil veere ngdvendig med avbgtende
tiltak.
Til 45: Ulykke med gaende/syklende langs Sgnningveien. Veien er smal, og det er gjort
fartsregulerende tiltak (fartshumper) som holder hastigheten nede.
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9. PLANPROSESSEN

9.1 Medvirkningsprosess

Oppstartsmgte ble avholdt den 2. mai 2012

9.2 Varsel om oppstart

Varsel om oppstart av reguleringsarbeider ble annonsert p4 kommunens nettsider samt i
Fredrikstad blad.

Det ble sendt ut varsel til bergrte eiendommer og regionale myndigheter etter adresselister fra
Fredrikstad kommune. Kunngjgringen fant sted 21. mai, og frist for uttalelser var 12. juli 2012.

Det kom inn 7 skriftlige hgringsuttalelser. Disse er oppsummert og kommentert nedenfor.
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WILLIAM LINDBERG, datert 10.06.2012

Eier av Sgnningveien 25 (119/233). Tilkomstvei til hans, og annen eksisterende
hyttebebyggelse gar igjennom aktuelt planomrade. Tilkomstvei og parkeringsarealet ma
opprettholdes pa en god mate i ny plan.

Lindberg er interessert i & overta/kjgpe omrade mellom tomta (119/233) og til
Senningveien dersom dette er mulig.

Forslagsstillers vurdering

Adkomst til eksisterende hytter skal sikres og viderefgres i ny plan. Hele eiendommen
gnr/bnr 119/27 inngar i reguleringsplanen, og eventuell erverv av dette reguleres ikke i
plan.

PER REIDAR WOLD, datert 10.06.2012

Grunneier av gbnr. 125/11 og har Sgnningveien over gardstunet nord for parsellen som
skal reguleres. Wold vil ikke godta noen gkning av trafikken over tunet, da den er alt for
stor og Sgnningveien er en privatvei. Hvor har gbnr 119/27 sin veirett og hvor skal
trafikken til parsellen g&?

Forslagsstillers vurdering

Adkomsterblir lagt oppvia Lervikveiersarfor omradet.Byggingskalikke hindrenormal
adkomsttil eiendommene.

FYLKESMANNEN | gSTFOLD, datert 27.06.2012

Savner informasjon om arsaken til planomradets foreslatte avgrensning, da dette ikke
samsvarer med arealformalet i kommunens kystsoneplan. Omradet ser ut til & bergre
arealer avsatt til landbruks, - natur og friluftsomrader (LNF).

Kun en del av det varslede planomradet er avsatt til fritidsbebyggelse. Detaljregulering
av hytteomrader der planen avviker fra gjeldende kommuneplan skal vurderes etter § 4 i
forskrift om konsekvensutredninger. Fra § 4 nevnes konflikt med rikspolitiske
retningslinjer (jf. § 4d).

Det ma vurderes hvordan den nye hyttebebyggelsen vil eksponeres mot landskapet
rundt. Det er viktig med klare og strenge bestemmelser for senere byggesaksbehandling
av hyttene med tilhgrende anlegg. Det bar vaere et spesielt fokus pa bestemmelser om
bygningshgyde, materialbruk og fargesetting. Dette kan vaere med pa & avdempe
eksponeringen. Kystsoneplanen har foreslatte retningslinjer for fritidsbebyggelse i
strandsonen (bak 100m-beltet).

Falgende temaer er seerskilt viktige; Estetisk utforming, universell utforming,
grgnnstruktur, naturmangfold, samfunnssikkerhet, klima og energi, kartfremstilling.

Forslagsstillers vurdering

Malt fra det naermeste punktet, ligger planomradet 250 meter fra sjgen og i tilknytning til
eksisterende bolig og hytteomrade. Omradet er ikke eksponert mot landskapet rundt, og
ligger i tillegg i et omrade med mye vegetasjon. Mener derfor at det ikke er ngdvendig
med konsekvensutredning ihht. § 4d).

Utvidelsen utover kystsoneplanens avsatte areal til fritidsbebyggelse er en naturlig
fortetting mot eksisterende bebyggelse. En hgyspent og adkomstvei gar gjennom arealet
avsatt til LNF, og det er saledes lite egnet for landbruk.

Kystsoneplanens bestemmelser i forhold til tomteutnyttelse er viderefart i
reguleringsplanen.

Fylkesmannens innspill vurderes a veere i tilstrekkelig grad innarbeidet i
reguleringsplanen.
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S@NNINGEN VEL V/KARE BERG, datert 28.06.2012

Sgnningveien er en privat vei som har veert driftet av beboerne siden 70-tallet. Det er
gjennom arene lagt ned en betydelig dugnadsinnsats og gkonomiske investeringer for &
holde veien i en god stand. Asfaltering er gjennomfgrt i to omganger med etterfglgende
vedlikehold som er finansiert gjennom Ian som nedbetales ved engangsavgifter og arlig
veiavgift.

Sgnningveien har en lengde pa 1800 meter med fartsdumper, en bredde pa 2,7 meter,
ingen mgteplasser og ingen veiskuldre. Dette tilsier en begrenset adkomst blant annet av
starre kjgretay og en totalbelastning pa veien.

| dag oppleves Sgnningveiens kapasitet som fullt utnyttet grunnet veiens anskaffelse. En
gkning i belastning pa veien vil mulig innebeere behov for mgteplasser, omlegging og
utbedringer grunnet sikkerhetsmessige hensyn.

| fglge Rambagll vil nevnte utbygging omfatte 6-8 fritidsboliger. | tillegg merkes i dag en
ogkning trolig grunnet mer trafikken til ny Skjeelgy Marina, selv med gjennomkjgring
forbudt.

Det gjgres oppmerksom pa at det ved eventuell bygging i nevnte omrade ma paregnes
innskudd og veiavgift til Sgnningveien Vel.

Sgnningen Vel tar det som en selvfglge at skader pa vei i en utbyggingsperiode erstattes
og utbedres av utbygger samt at bygging ikke ma hindre normal adkomst til
eiendommene.

Sgnningveien Vel ser det som riktig & undersgke og vurdere veirett, belastning,
omlegging og kommunens planer og interesser i omradet Sgnningveien. Vil komme
tilbake med informasjon nar den foreligger. Styret ber om & bli orientert og vil holde
Rambgll orientert fra deres side.

Forslagsstillers vurdering

Planlagt utbygging foreslas til 10 nye enheter som vil medfgre en helt marginal gking
med 35 ADT. Det vurderes ikke & vaere problemer med trafikkavviklingskapasiteten.
Det bekreftes at skader pa vei i utbyggingsperioden erstattes og utbedres av utbygger
samt at bygging ikke skal hindre normal adkomst til eiendommene. Dette reguleres
privatrettslig og via veglovens bestemmelser for private veier.

Veilaget har sagt ja til en adkomst fra Lervikveien dersom innskudd og veiavgift betales
til Sgnningen vel.

JAN EDGAR GUNDERSEN, datert 01.07.2012

Vil gjgre oppmerksom pa at Sgnningveien er en privat opparbeidet vei for oppsittere i
omradet med en Velforening som ivaretar pakostninger, vedlikehold og sngmaking pa
vegne av brukere til veien.

En del av Sgnningveien til Rv116 mot Saltnes gar over Gundersens eiendom gbnr. 124/1.
Ber i tilfelle om at veirett for ny fritidsbebyggelse i falge overnevnte plan avklares i
forkant med undertegnede som grunneier.

Forslagsstillers vurdering

Adkomst til planomradet vil veere fra sar, via Lervikveien.

JSTFOLD FYLKESKOMMUNE (FK), datert 04.07.2012

Det meste av planomradet er vist som «naveerende fritidsbebyggelse» i kommunens
kystsoneplan. Antar at kystsoneplanen &pner for en viss fortetting i slike omrader, uten
at dette fremgar eksplisitt.

Det varslede planomradet gar ut over det som er vist som byggeomrade i kommunens
kystsoneplan. FK forutsetter at avgrensningen i kommunens kystsoneplan legges til
grunn for reguleringen. Planomradet ligger innenfor virkeomradet til de rikspolitiske
retningslinjene for Oslofjorden, og vesentlige avvik fra kystsoneplanen ma ogsa vurderes
etter KU-forskriftens § 4d).

Forutsetter at fgringen fra kommunens kystsoneplan legges til grunn for planarbeidet, jfr.
bla. denne planens «seerskilte bestemmelser» pkt. 4.2 om bruksareal.
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Planarbeidet ma forholde seg til gjeldende fylkesplan.

Viktige problemstillinger ved utarbeidelse av planen:

-Seerlige hensyn i kystsonen. Naturverdier, kulturverdier og rekreasjonsverdier forvaltes
som en ressurs av nasjonal betydning. Kystsoneplanen for @stfold har bla. som
malsetting at det som hovedregel ikke skal foretas bygningsmessige inngrep i omrader
som er synlige fra sjgen. Dette prinsippet ma legges til grunn i planarbeidet. Ny
bebyggelse ma tilpasses landskapet. Bebyggelsens fjernvirkning ma vurderes, og uheldig
eksponering ma unngas. Planen ma gi klare faringer for plassering, hayde, materialbruk
og farge pa bebyggelsen. Viser til retningslinjene i kommunens kystsoneplan om estetikk
under pkt. 6.

-Friluftsinteresser. Friluftsinteressene i omradet ma kartlegges og ivaretas.
-Kulturminner. Fylkeskonservatoren uttaler at det ikke er kjent automatisk fredete
kulturminner som har behov for szerlig vern i omradet. Ber om at det tas inn
fellesbestemmelse om dette.

Andre viktige temaer i planarbeidet: Risiko- og sarbarhet; ROS-analyse, trafikkforhold;
trafikksikkerhet, estetikk og byggeskikk; bygningsuttrykk og grad av utnytting ma
tilpasses eksisterende miljg og bebyggelse, grunnforhold; stedlige grunnforhold ma
undersgkes.

Forslagsstillers vurdering

Reguleringsplanen apner for en liten utvidelse utover areal avsatt til fritidsbebyggelse i
kystsoneplanen. Dette anses a veere en naturlig fortetting mot eksisterende bebyggelse i
vest.

@vrige innspill vurderes i tilstrekkelig grad & veere innarbeidet i reguleringsplanen.

FREDRIKSTAD KOMMUNE, TEKNISK DRIFT - PROSJEKTADMINISTRASJONEN,
datert 05.07.2012

Fredrikstad kommune har ingen innvendinger mot tiltaket, mhp. infrastruktur. Det ligger
offentlig vann og avlgp naer grenen for planomradet i gstlig retning. Dette anlegget vil ha
kapasitet til patenkt utbygging i omradet.

WENCHE OG PER WOLD V/ADVOKAT ANDERS FREDHEIM, datert 07.11.2014
Wenche og Per Wold er eiere av gbnr. 125/11. Sgnningveien, som utgjegr adkomst til
arealet man na gnsker & bebygge, gar over deres eiendom. Dette innebeerer at ev.
brukere av nye enheter ikke har anledning til & benytte Sgnningveien mot Saltnes.
Arsaken er at Wenche og Per Wold per i dag har for mye trafikk gjennom sitt gardstun.
Deres bekymring er at nye brukere likevel og uten rett vil benytte veien mot Saltnes
gjennom Wolds gardstun. Ber om tilbakemelding p& hvordan dette i praksis skal Igses.

Forslagsstillers vurdering

Adkomsten er planlagt fra Lervikveien. Det ma i utgangspunktet forutsettes at brukerne
av veien overholder skilting i omradet. @vrige tiltak fastsettes normalt ikke i en
reguleringsplan. Tiltak vil eventuelt kunne drgftes med f.eks. grunneiere og Sgnningen
vel.

SOLFRID SAKKARIASSEN OG RUNE LUNDBLAD, datert 10.07.2012

Negative til utbygging av omrade med fritidsbebyggelse da dette vil medfare:

-pkt biltrafikk, med alt det bringer med seg, i det som i dag er et rolig boomrade, og et
populaert turomrade

-ekstra fare for barns trafikksikkerhet

-negative konsekvenser for et seerdeles rikt fugle- og dyreliv med radyr, elg og flere
smafugler, fiskegrn med jaktomrader m.m.

-tett pa grenser til naturreservat

Sgnningen er et harmonisk og stille sted, med lite biltrafikk pa en smal vei. Et reelt
stykke landlig miljg. Bygningene er verken dominerende hva angar starrelse eller
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beliggenhet. A presse flere boliger eller fritidshus inn her vil gdelegge dette. Bade for oss
som har bolig og fritidshus her i dag, men ogsa for de langt flere som benytter omradene
til rekreasjon og fritidsaktiviteter.

Forslagsstillers vurdering

10.

Reguleringsplanen legger opp til et forholdsvis lite utbyggingsomrade, med bygninger
med moderate volumer. Den gkte trafikken og belastningen utbyggingen vil medfare
vurderes a veaere akseptabel.

Basert pa foreliggende registreringer og naturmangfold hos Miljgdirektoratet, er det ingen
registrerte truede eller naert truede arter eller fauna i omradet.

BARNEREPRESENTANTEN I FREDRIKSTAD KOMMUNE, SEKSJON FOR
UTDANNING OG OPPVEKST, datert 11.07.2014

Plan og bygningsloven stiller krav til private og offentlige forslagsstillere, om a sikre
medvirkning fra barn og unge. Plan— og bygningsloven 8 5.1 og §85.2 om medvirkning;
medvirkning skal beskrives i planbeskrivelse. Konsekvenser og virkningen av planen for
barn og unge skal beskrives — dette har stor betydning for barn og unge. A ha fokus p&
regulering av grgntstruktur og «grgnne arealer» sa ikke alt bygges ned og forsvinner.
Erstatning skal skaffes ved utbygging eller omdisponering av uregulert areal, spesielt om
det er omrader barn og unge bruker som leke-, aktivitets og oppholdsareal.

Oppgaver og hensyn i planleggingen jfr. § 3-1; Planlegger skal ta hensyn til:

e) legge til rette for god utforming av bygde omgivelser, gode bomiljger og gode
oppvekst- og levekar i alle deler av landet

g) ta klimahensyn gjennom lgsninger for energiforsyninger og transport

h) fremme samfunnssikkerhet ved a forebygge risiko for tap av liv, skade pa helse, miljg,
infrastruktur, materielle verdier mv.

Planleggingen skal ha fokus rettet mot aldersgruppen barn og unge 0-18 ar. Mgteplasser
for samveer, lek, idrett og friluftsliv, opparbeide og vedlikeholde transportnett og
forebygging av stay, forurensning, skader og ulykker ved byggetiltak. — dette samsvarer
med pkt. 5 i RPR for & styrke barn og unges interesser i planleggingen (1989); Alle
arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret mot stay, trafikkfare
og annen helsefare.

Universell utforming; § 1-1 heter det at prinsippet om universell utformingen skal ligge til
grunn for planlegging og kravene til det enkelte byggetiltak. Likeverdige muligheter til
samfunnsdeltakelse skal fremmes gjennom pbls bestemmelser. Universell utforming
forutsetter inkluderende planlegging. Medvirkning, jfr. 85-1 og §5-2 omhandler ogsa
forutsetningene for at alle barn, unge og voksne skal kunne delta.

Diskriminerings- og tilgjengelighetsloven; Jfr. 89 star det at planlegger og utfgrer har
plikt til & sgrge for generell tilrettelegging og universal utforming. Med universal
utforming menes utforming eller tilrettelegging av hovedlgsningen i de fysiske forholdene
herunder IKT. Virksomhetens alminnelige funksjon skal kunne benyttes av flest mulig
barn og unge med ulike former for funksjonsnedsettelser og bruk av hjelpemidler.

Forslagsstillers vurdering

11.

Det er ikke kjent at planomradet benyttes til lek og opphold.
| forhold til universell utforming, vil ved utforming av ny bebyggelse bestemmelsene i
byggteknisk forskrift TEK10, eller nyere, legges til grunn.

RAKEL MARIE RONNING, datert 12.07.2012

Eier av gnr 119, bnr 232 — hyttetomt vest for vei V1 i planen. Tidligere veert i kontakt
med grunneier Sandahl. Ble den gang forespurt om kjgp av tilleggstomt gst for sin tomt,
inn mot Sgnningveien. Dette ble liggende pa vent, og det ble enighet om & komme
tilbake til dette senere. @nsker nd & vurdere dette pa nytt.
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Forslagsstillers vurdering

Aktuelt areal er i planforslaget foreslatt regulert til grennstruktur (G1 og G2) og ikke som
tilleggstomt til eksisterende hyttetomt.

12. STATENS VEGVESEN, datert 17.07.2012
Planomradet ligger ved Sgnningveien som ligger ved Lervikveien (fylkesveg 401) i sgr og
Saltnesveien (fylkesveg 116) i nord. Adkomst er planlagt via Sgnningveien, men det
fremgar ikke om det er i nord, ser eller begge deler. Sgnningveien er smal og har til dels
lav standard. Planarbeidet bgr redegjgre for forventet trafikkvekst og hvordan denne kan
avvikles pa eksisterende vegnett. Det bgr ogsa gis en vurdering av eksisterende kryss
(sikt, geometri mm.) med overordnet vegnett (fylkesveg 101 og fylkesveg 116).

Forslagsstillers vurdering

Tiltaket medfarer anslagsvis en gkning p& 35 ADT i haysesong — lavere resten av aret.
Veien er smal og ganske rettlinjet og oversiktlig. Det er fartshumper langs strekningen,
og hastigheten er veldig lav. Kombinasjonen lav hastighet og god oversikt gir god
sikkerhet. Det vurderes ikke & veere problemer med trafikkavviklingskapasiteten.
Kryssforholdene i veikrysset Sgnningveien — Lervikveien er vurdert i kapittel 5.8. Det
konkluderes her med at dette er tilstrekkelig bra til & kunne handtere den gkte
belastningen.

13. Fredrikstad kommune Miljg og landbruk, kommuneoverlege og
folkehelsekoordinator, datert 12.09.2012
Stgy — forsvarsbygg har utfgrt en stgykartlegging for Rauer skyte- og gvingsfelt.
Stegykartleggingen viser at planomradet ligger i gul staysone. Ved etablering av nye
byggninger med stgyfglsomt bruksformal i gul sone , kreves en stgyfaglig utredning.
Avlgpsforhold — Saniteeravlgp fra boenhetene ma lgses ved trykkavlgp pga.
fallforholdene. Overvann/regnvann ma lgses ved a forfglge dette mot sjg
(Skjeelgysundet). Det er med frykt for at intern/lokal overvannsdisponering sannsynligvis
vil forsterke overvannsproblemene nedstrgms.
Planomradets areal burde vaert angitt i varslingsbrevet.

Forslagsstillers vurdering

Stay - Hele planomradet ligger innenfor omrade definert som gul stgysone — stgy fra
Rauer skytefelt. Siden skytefeltet ikke lenger er operativt, vurderes ikke dette som
relevant. Planomradet ligger utenfor stgysone for Lervikveien.

Avlgpsforhold -

Under punkt 4.2, s.14 arealbruk — tabellen angir hvor store deler av planomradet som er
avsatt til hvilke formal i kommuneplanen.

Rambgll



