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Saksnr.: 2017/10244 
Dokumentnr.: 69 
Løpenr.: 94464/2020 
Klassering: Storveien 5 
Saksbehandler: Frøydis Lunde Ingerø 

 
 
Møtebok 
 
Behandlet av Møtedato Utvalgssaksnr. 
Planutvalget 11.06.2020 64/20 

 
Forslag til detaljregulering for Storveien 5  
Nasjonal planID 3004 1191 - Onsøy  
Høring og offentlig ettersyn  
Forslagsstiller: Helgesen og Kristiansen AS 
 
Utvalgsleders innstilling 
Utvalgsleder anbefaler planutvalget å fatte følgende vedtak: 
1. Planutvalget viser til opplysninger i saken og er enig i kommunedirektørens vurdering.  

Forslag til detaljregulering for Storveien 5, arealplan-ID 3004 1191, sendes på høring 
og legges ut til offentlig ettersyn i samsvar med bestemmelsene i plan- og 
bygningsloven §12-10, med de endringer som framgår av punkt 2. 

2. Følgende endringer innarbeides før utlegging: 
- Geoteknisk rapport skal foreligge. 
- Støyanalyse skal foreligge og ROS-analyse skal ferdigstilles. 
- Byggehøyden reduseres til maks kote +15,5 m. 
- Bebyggelsen utformes og plasseres slik at uteområder og lekeplass får 

tilfredsstillende solforhold på dagtid. 
 
Fredrikstad, 02.06.2020 
 

Planutvalgets behandling 11.06.2020: 
Votering: 
Utvalgsleders innstilling ble enstemmig vedtatt. 
 

Planutvalgets vedtak 11.06.2020: 
1. Planutvalget viser til opplysninger i saken og er enig i kommunedirektørens vurdering.  

Forslag til detaljregulering for Storveien 5, arealplan-ID 3004 1191, sendes på høring 
og legges ut til offentlig ettersyn i samsvar med bestemmelsene i plan- og 
bygningsloven §12-10, med de endringer som framgår av punkt 2. 

2. Følgende endringer innarbeides før utlegging: 
- Geoteknisk rapport skal foreligge. 
- Støyanalyse skal foreligge og ROS-analyse skal ferdigstilles. 
- Byggehøyden reduseres til maks kote +15,5 m. 
- Bebyggelsen utformes og plasseres slik at uteområder og lekeplass får 

tilfredsstillende solforhold på dagtid. 
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Fredrikstad, 12.06.2020 
Rett utskrift: 
 
---------------------------------------- 
Irene Lundstrøm 
møtesekretær 
 
Utskrift til  saksbehandler Frøydis Lunde Ingerø 

direktør for kultur, miljø og byutvikling Bente Meinert 
 
Kort begrunnelse for eventuelt endret innstilling fra utvalgsleder 
Ingen endring. 
 
Kommunedirektørens kommentar 
Ingen kommentar. 
 
Kommunedirektørens forslag til innstilling 
1. Planutvalget viser til opplysninger i saken og er enig i kommunedirektørens vurdering.  

Forslag til detaljregulering for Storveien 5, arealplan-ID 3004 1191, sendes på høring 
og legges ut til offentlig ettersyn i samsvar med bestemmelsene i plan- og 
bygningsloven §12-10, med de endringer som framgår av punkt 2. 

2. Følgende endringer innarbeides før utlegging: 
- Geoteknisk rapport skal foreligge. 
- Støyanalyse skal foreligge og ROS-analyse skal ferdigstilles. 
- Byggehøyden reduseres til maks kote +15,5 m. 
- Bebyggelsen utformes og plasseres slik at uteområder og lekeplass får 

tilfredsstillende solforhold på dagtid. 
 
Sammendrag 
Stenseth Grimsrud Arkitekter AS har på vegne av forslagsstiller Helgesen og Kristiansen AS 
utarbeidet planforslag for Storveien 5. Hensikten med planarbeidet er å legge til rette for 
etablering av et nybygg i totalt 4-5 etasjer; 2-3 etasjer med bolig, over 1 etasje næringsareal 
eller bolig, som igjen er plassert over 1 etasje med delvis nedgravd parkeringskjeller.  
 
Planområdet ligger på Ørebekk, og består av et regulert kvartal med nærings-, forretnings- 
og boligbebyggelse. Foreslått byggeområde består i dag av parkeringsplass.  
 
Planforslaget er noe mangelfullt, blant annet mangler geoteknisk rapport og støyanalyse, i 
tillegg til en mer generell opprydding og ferdigstillelse av plandokumentene. Planforslaget 
åpner videre for en bebyggelse som ikke ivaretar hensynet til uteareal, solforhold og 
fjernvirkning på en tilfredsstillende måte.  
For å kunne behandle planforslaget etter gjeldende kommuneplan er det allikevel vurdert at 
det bør legges ut på høring nå, før ny kommuneplan trer i kraft. Kravene i ny kommuneplan 
vil gjøre det utfordrende å bebygge arealet med boliger. 
 
Kommunedirektøren anbefaler derfor at planforslaget vedtas lagt ut til høring og offentlig 
ettersyn. For å legge til rette for en mest mulig hensiktsmessig høring og unngå 
unødvendige innsigelser, er det imidlertid vesentlig at følgende punkter innarbeides før 
planforslaget legges ut: 

 Geoteknisk rapport skal foreligge. 
 Støyanalyse skal foreligge og ROS-analyse skal ferdigstilles. 
 Byggehøyder reduseres til maks kote +15,5 m. 
 Bebyggelsen utformes og plasseres slik at uteområder og lekeplass får 

tilfredsstillende solforhold på dagtid. 
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Det må tas høyde for at en generell opprydding og komplettering av planforslaget vil måtte 
gjøres i etterkant av høringen. Det gjøres også oppmerksom på at planforslaget ikke vil bli 
behandlet i kommunens internhøringsgruppe før høring.   
 
Vedlegg 
1 Oversiktskart  
2 Planbeskrivelse, datert 12.05.20  
3 Planbestemmelser, datert 12.05.20  
4 Plankart, datert 12.05.20  
5 Solstudier, datert 04.05.20  
6 Skisseforslag , datert 11.05.20  
7 Renovasjonsteknisk plan  
8 Sammendrag av innspill  

 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 
Det vises til sak 2017/10244. 
 
Saksopplysninger 
Bakgrunn for planarbeidet 
Hensikten med planarbeidet er å omdisponere parkeringsarealene i Storveien 5, og legge til 
rette for oppføring av 3-4 etasjer kombinert nærings- og bolig, over delvis nedgravd 
parkeringskjeller. 
 
Planinitiativet ble behandlet i planutvalget 29.05.19, hvor det ble fattet følgende vedtak: 
 
«Videre planprosess for Storveien 5 må forholde seg til følgende føringer og hensyn:  
 
 - Planavgrensningen utvides til å gjelde hele kvartalet.  
 - Høyder, byggegrenser og utforming generelt fastsettes på bakgrunn av gjeldende 
overordnede planer og en konkret vurdering av forholdene på stedet.  
 - Det avsettes gode og tilstrekkelig store nok arealer til lek, uteopphold og 
grønnstruktur.  
 - Planarbeidet må i tillegg sikre at boliger og utearealer får tilfredsstillende 
støyforhold  
 - Adkomst, varelevering og parkering løses på en trafikksikker måte, og ikke på 
bekostning av naboers behov og interesser.» 
 
Overordnet planstatus 
Området er i gjeldende byområdeplan avsatt til nåværende bebyggelse og anlegg, med 
hensynssone elverom. Deler av området omfattes av faresone for flom.  
 
Området er en del av gjeldende reguleringsplan for Storveien 5-9. Foreslått byggeområde er 
i denne regulert til felles parkering.  
 
Beskrivelse av planområdet – eksisterende forhold 
Planområdet ligger nord på Ørebekk og omfatter nordre kvartal i gjeldende reguleringsplan 
for Storveien 5-9. Eksisterende bebyggelse består av nærings- og forretningslokaler og en 
boligblokk (Floa terrasse). Planområdet avgrenses av, og omfatter delvis, Storveien i vest og 
Seutelva i øst.  
 
Det aktuelle byggeområdet omfatter eiendommene gnr. 45, bnr. 257 og 266, og består i dag 
av en asfaltert parkeringsplass.  
 
Beskrivelse av planforslaget  
Planforslaget åpner for at det på eksisterende parkeringsplass (arealbetegnelse BFT4 i 
plankartet) kan oppføres bebyggelse med kombinert formål bolig/forretning/tjenesteyting/ 
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næring med tilhørende anlegg.  
 
Førsteetasje i de to planlagte byggene på BFT4 var i utgangspunktet foreslått regulert til 
næring. I siste revisjon ble det åpnet for at også denne etasjen kan benyttes til bolig.  
 
Maks byggehøyde varierer fra kote +12,5 m til +20 m. Over angitt makshøyde åpner det i 
tillegg for tekniske installasjoner som trappehus med mer på inntil 2 m. Totalt vil dette gi en 
makshøyde på ca. 19,5 meter, målt fra laveste terrengnivå.  
Omkringliggende, eksisterende bebyggelse er regulert med maks gjennomsnittlig 
mønehøyde på 12 meter, og maks gjennomsnittlig gesimshøyde på 9 meter.  
 
Parkering er lagt til bygningens underetasje, i en delvis nedsenket parkeringskjeller. 
Varelevering til BFT3 og 4 er tenkt gjort langs Elverksveien. Det vil også være mulig å levere 
varer ved parkeringskjellerens port i øst eller nord. For øvrig næringsvirksomhet i 
planområdet videreføres dagens varelevering.  
 
Planbestemmelsene sikrer at det etableres 50 m2. uteareal per boenhet på BFT4. 
Utearealet tillates etablert på balkonger, takterrasser og bakkeplan. Inkludert i dette er en 
100 m2 lekeplass, plassert på lokket over parkeringskjelleren. Lekeplassen blir liggende 
mellom de to nye bygningsvolumene, med adkomst fra bakkeplan fra Elverksveien, og fra 
trapp mot stikkveien i øst. 
 
Innenfor øvrige deler av planområdet videreføres høyder, formål med mer fra gjeldende 
regulering. BFT1-3 reguleres til kombinert formål forretning/tjenesteyting/næring, BFK1-2 
reguleres til bolig/forretning/kontor. Maks byggehøyder på disse områdene er satt til 9-12 m.  
Det er gjort mindre justeringer i formålsgrensene for å tilpasse plankartet til dagens 
situasjon.  
 
Deler av Storveien er tatt med for å rydde opp i eldre reguleringsplaner som ikke samsvarer 
med dagens situasjon. Eksisterende fortau og fotgjengerovergang er regulert inn.  
 
Konsekvenser av planforslaget 
Foreslått utbygging vil bidra til økt fortetting av boliger i bynære områder.  
Byggehøydene fremstår som ruvende og vil stikke seg ut i et område med ellers relativt lave 
høyder. 
Bebyggelsens plassering og høyde vil føre til at utearealet mellom de to foreslåtte 
bygningene vil bli skyggefullt store deler av dagen, og dermed lite attraktivt å oppholde seg i.  
Bebyggelsens høyde vil føre til at deler av Floa Terrasse mister kveldssolen.   
 
Risiko- og sårbarhetsanalyse 
Er delvis utført. Støyanalyse mangler. Det forutsettes at ROS-analysen ferdigstilles før 
utleggelse.  
 
Samråd og medvirkningsprosess 
Oppstart av reguleringsarbeidet ble varslet 07.11.19. Det ble mottatt 15 innspill. Innspillene 
med plankonsulents kommentarer ligger vedlagt.  
 
For å få planforslaget utlagt på høring før ny kommuneplan trer i kraft, er det vurdert at intern 
høring kan utsettes til etter høring og offentlig ettersyn. Planforslaget er derfor ikke 
behandlet etter kommunens vanlige rutiner om intern høring.  
 
Planinitiativet ble behandlet etter gamle rutiner, og er ikke lagt frem for høringsgruppen, men 
ble i stedet sendt ut på intern høring. Det kom inn 5 innspill:  

 Barnetalspersonen peker på at det har vært mye utbygging i området og at det derfor 
er viktig å sette av nok areal til lek og uteopphold  
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 Byggesak stiller spørsmål ved kvaliteten på skissene, og mener prosjektet virker 
overdimensjonert i forhold til sine omgivelser. Det trekkes frem at strøkets 
bebyggelsesstruktur vil bli vesentlig endret dersom parkeringsplassen bygges ut.  

 Renovasjon påpeker at avfallsløsning utvendig på nordsiden er i strid med 
sentrumsplanens krav til innvendig avfallsrom. Renovasjon mener videre at arealet 
avsatt til avfallshåndtering sannsynligvis er for lite til å tilfredsstille Fredrikstad 
kommunes krav til kildesortering, og er kritiske til renovasjonsanleggets plassering, 
innerst i en blindvei uten tilfredsstillende snuplass.  

 Brann- og redningskorpset minner om at det i boligbygg med 3 eller flere etasjer skal 
bygges med heis, med sprinkleranlegg.  

 Miljø og landbruk peker på at tiltaket medfører økt trafikkbelastning, som kan påvirke 
eksisterende bebyggelse og virksomheter negativt. Det må sikres at det ikke blir 
konflikt knyttet til støy og lukt mellom næringsvirksomhet og beboere. Området er i 
tillegg utsatt for trafikkstøy.  

 
Kommunedirektøren gjør oppmerksom på at disse tilbakemeldingene forholder seg til 
planmaterialet slik det forelå den gang. Dette er senere revidert noe. 
 
Økonomiske konsekvenser 
Ikke relevant. 
 
Konsekvenser levekår/folkehelse 
Boligene blir etablert i et område med gang- og sykkelavstand til sentrum, og legger således 
til rette for økt fysisk aktivitet. 
Skyggefullt uterom og lekeplass inviterer i liten grad til opphold utendørs.  
 
Ansattes medbestemmelse 
Ikke relevant. 
 
Vurdering 
Generelt 
Planforslaget bør gjennomgå en opprydding og komplettering. Blant annet må det 
innarbeides planbestemmelse som begrenser utstrekningen av tekniske installasjoner på 
tak, det bør gjøres mindre justeringer i plankartet, med mer. Disse revideringene er 
detaljmessige og av planteknisk art, og kan gjøres i etterkant av høringen. 
 
Byggehøyder 
Deler av foreslått bebyggelse er uforholdsmessig høy, og bør reduseres for å harmonere 
bedre med omgivelsene. Nærområdet består til dels av relativt bymessig bebyggelse, men 
byggehøydene i området ligger kun på ca. 7 til 12 m. Når ny bebyggelse nå skal planlegges, 
bør disse premissene hensyntas.  
 
Byggehøyden for de to planlagte volumene er variert innenfor hvert volum, med laveste 
høyde satt til kote +12,5 m. Største høyde er satt til kote +20 m, med et tillegg på 2 m for 
tekniske installasjoner på tak. Totalt tilsvarer dette en høyde på ca. 19,5 m fra terreng – et 
betydelig avvik fra høydene i området forøvrig. 
Store deler av omkringliggende bebyggelse er av nyere dato, og er oppført med en 
byggehøyde som harmonerer med nærområdet. Ved behandlingen av Storveien 5 har 
planadministrasjonen lagt dette til grunn, og anbefaler at det kreves samme grad av 
tilpasning av Storveien 5 som det er krevd av de omkringliggende prosjektene.  
 
En byggehøyde på kote +15,5 m vil harmonere godt med omgivelsene og vil føye seg inn 
blant de høyere bygningene i området. Kommunedirektøren anbefaler derfor at kote +15,5 
m settes som makshøyde for ny bebyggelse i Storveien 5.  
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Planforslagets forslag til bebyggelse (gult bygg) sett fra nord, fra parkeringsplassen på Meny 
Ørebekk.   
 
Sol- og skyggeforhold 
Det andre forholdet som anbefales revidert før planen legges ut på høring, er plasseringen 
av bebyggelsen i forhold til uterommet. Kombinasjonen av bebyggelsens høyder og 
plassering vil føre til at den planlagte lekeplassen og uterommet for de nye boligene vil bli 
liggende i skyggen store deler av dagen. Dette vil forringe kvaliteten på uteområdet og gjøre 
det lite attraktivt å oppholde seg der. Kommunedirektøren anbefaler at planforslaget 
revideres slik at uterom og lekeplass får tilfredsstillende solforhold.    
 

 
Planforslagets forslag til bebyggelse (gule bygg), vist med skygger, kl.12.00, 15.juni.  
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Planadministrasjonen har sett på ulike alternativer til plassering av bebyggelsen. Dette er ett av de 
(gule bygg), kl. 12.00, 15.juni, med bebyggelsen plassert i 90 graders vinkel. Uterommet, markert 
med rød avgrensning, får gode solforhold.  
En mer åpen plassering ut mot omgivelsene vil også kunne ha en effekt på hvor tilgjengelig arealet 
oppleves av nærområdets beboere.  
 
Sol- og skyggeforholdene for deler av Floa Terrasse berøres også av foreslått utbygging, og 
enkelte leiligheter vil kunne miste kveldssolen. 

 
Foreslått bebyggelse (gule bygg) og Floa Terrasse, sett fra sørvest, kl.18.00, 15.juni.  
 
Trafikk 
Håndtering av trafikk har vært et gjengående tema i prosessen. Slevik Elektriske/Elon 
Fredrikstad har varelevering ut mot området som nå planlegges bebygd. Det må være en 
forutsetning at planforslaget sikrer trygg, effektiv og gjennomførbar varelevering.  
Planforslaget slik det foreligger nå regulerer vareleveringen til Elverksveien, og eventuelt 
ved port til parkeringskjeller. Det bør gjøres en grundigere gjennomgang av hvordan dette vil 
fungere i praksis.  
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Adkomst 
Adkomstløsning har vært et annet uavklart punkt. Floa terrasse og Storveien 5 har i dag 
felles adkomst, som ligger midt på eiendomsgrensene mellom de to. Opprinnelig la 
planinitiativet for Storveien 5 opp til at adkomsten til Floa terrasse ble flyttet nærmere denne. 
Denne løsningen er nå tatt ut, og adkomsten planlegges videreført slik den er i dag. 
Kommunedirektøren vurderer dette som et positivt grep som i større grad ivaretar beboerne i 
Floa Terrasse.  
 
Samråd og medvirkningsprosess 
Innspillene som ble mottatt ved varsel om oppstart ligger vedlagt, med forslagsstillers 
kommentarer. Kommunedirektøren vurderer innspillene som i hovedsak tilfredsstillende 
svart ut. Planmaterialet er revidert i samsvar med fylkeskommunens innspill, slik at deler av 
utearealene nå er flyttet ned til bakkeplan. Dette er positivt, og i samsvar med 
kommunedirektørens faglige anbefaling da planinitiativet ble lagt frem for politisk behandling.  
Gode utearealer på bakkeplan vil kunne øke trivselsfaktoren i nærområdet. Dette forutsetter 
imidlertid at solforholdene er gode nok til at både planter og mennesker trives. 
 
Naboer i Floa Terrasse er negative til utbyggingen: «Utgangspunktet for Floa Terrasse 
Borettslag (FTB) er at ingen bebyggelse igangsettes overhode. Subsidiært at bebyggelsen 
kommer lenger fra FTB’s tomtegrense enn 4 meter, helst 8 meter, og at bygningen blir max 
2 etasjer høy nærmest FTB og max 4 etasjer mot Storveien. Vi føler at en stor bygning på 4-
5 etasjer så nære oss vil føre til at FTB blir plassert i en «kasse» mellom en 11 etasjers 
bygning på Seut Brygge og en stor bygning i Storveien 5 med tilsvarende dårlig solforhold 
på morgen/formiddag og ettermiddag/kveld.»  
 
Kommunedirektøren vurderer at en byggegrense på 4 m vil kunne være tilstrekkelig dersom 
byggehøydene reduseres. 
 
Hensynet til fremdrift og tidsfrister i forbindelse med rullering av kommuneplanen har 
medført at planforslaget ikke er lagt frem for intern høringsgruppe. Kommunedirektøren 
vurderer at utsettelsen av internhøring til etter høring og offentlig ettersyn vil kunne være 
akseptabel, forutsatt at planforslaget revideres og ferdigstilles i henhold til anbefalingene før 
utleggelse.  
Det foreligger tilbakemeldinger fra internhøringsgruppen fra da planinitiativet ble lagt frem, 
og disse er fremdeles aktuelle. Blant temaene som nevnes er behovet for sikring av gode 
ute- og lekearealer, støyproblematikk, byggehøyder, renovasjonsløsninger med mer.  
 
Oppfølging av prosessledende beslutning 
I planutvalgets vedtak 29.05.19 heter det at: 
 
«Videre planprosess for Storveien 5 må forholde seg til følgende føringer og hensyn:  
 
 - Planavgrensningen utvides til å gjelde hele kvartalet.  
 - Høyder, byggegrenser og utforming generelt fastsettes på bakgrunn av gjeldende 
overordnede planer og en konkret vurdering av forholdene på stedet.  
 - Det avsettes gode og tilstrekkelig store nok arealer til lek, uteopphold og 
grønnstruktur.  
 - Planarbeidet må i tillegg sikre at boliger og utearealer får tilfredsstillende 
støyforhold  
 - Adkomst, varelevering og parkering løses på en trafikksikker måte, og ikke på 
bekostning av naboers behov og interesser.» 
 
Vedtaket er delvis fulgt opp; Planavgrensningen er utvidet til å omfatte hele kvartalet, og 
adkomsten videreføres slik den er i dag.  
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Følgende punkter gjenstår: 
- Det er usikkert om foreslått varelevering vil fungere i praksis. 
- Byggegrensen er trukket lengre inn slik at den nå er 4 meter fra eiendomsgrensen. Dette 
oppfyller imidlertid ikke kravene i plan- og bygningsloven, som forutsetter en grense på 
minst 4 meter, eller halvparten av byggehøyden. Kommunedirektøren vurderer at 4 meter 
kan vurderes å være i tråd med vedtaket dersom solforholdene til Floa Terrasse blir bedre 
ivaretatt ved at byggehøyden på Storveien 5 senkes.   
- Støyrapport foreligger foreløpig ikke enda. Det er derfor uklart hvilke endringer som 
eventuelt må gjøres for å ivareta støyforholdene.  
- Foreslåtte løsninger for byggehøyder og utearealer er ikke utarbeidet i henhold til vedtaket, 
og bør, som drøftet i punktet ovenfor, revideres.  
 
Konklusjon 
Kommunedirektøren vurderer at en utbygging med boliger vil kunne være et positivt grep 
med tanke på føringer om fortetting og 0-vekst i personbiltrafikken. Storveien 5 ligger 
sentrumsnært og med gangavstand til de fleste daglige gjøremål. 
 
Utført riktig, med tilpassede høyder, velfungerende ute-/grøntareal og god utforming, vil 
utbyggingen kunne bli et vellykket boligprosjekt og et positivt bidrag til nærmiljøet. Som det 
fremkommer av gjennomgangen ovenfor gjenstår det imidlertid noe arbeid med 
planforslaget før disse kvalitetene anses som sikret ivaretatt.  
 
For at det skal la seg gjøre å behandle reguleringsplanen etter gjeldende kommuneplan er 
det allikevel vurdert at planforslaget bør vedtas lagt ut på høring nå. Ny kommuneplan 
innfører krav som vil gjøre det svært utfordrende å bebygge arealet med boliger, blant annet 
vil kravet om nærmiljøpark ikke kunne oppfylles.  
Kommunedirektøren anbefaler derfor planutvalget å gjøre vedtak om at planforslaget vedtas 
revidert og lagt ut til høring og offentlig ettersyn, forutsatt at nevnte endringer innarbeides før 
utlegging.  


