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Sammendrag:

Pa vegne av Art-utvikling AS har konsulentfirma Plus arkitektur AS oversendt forslag til
detaljreguleringsplan for Del av Haraldstad til behandling. Hensikten med planen er a
etablere konsentrert smahusbebyggelse i form av rekkehus og flermannsboliger.

Planomradet ligger langs Gamle Kongevei, ca. 4 km fra sentrum, og ca. 1 km fra
bydelssenter Gralum. Omradet er avgrenset av Vister grustak i sgr, boliger langs Gamle
Kongevei i nord, og Opstadveien i gst. | vest ligger Vister naeringspark og det er kort avstand
til Kalnesskogen.

Omradet er i kommuneplanens arealdel 2015 — 2026 disponert til boligbebyggelse. Dette er
viderefart i utkast til ny arealdel (2024-2036). Planomradet for del av Haraldstad ligger
innenfor en sone for lav til moderat fortetting i fortettingsstrategien. | temakart for
grennstruktur er omradet satt til middels viktig i dagens arealdel. | utkast til ny arealdel er
omradet satt til sveert viktig i temakart for friluftsliv.

Opstadveien er markert som hovedsykkelrute. Pilegrimsleden gar delvis gjennom
planomradet, og delvis gjennom naboeiendom i dag. Deler av traséen vil bli lagt om som
falge av planforslaget.

De merknader og innspill som er kommet inn i forbindelse med planutarbeidelsen er delvis
imgtekommet.

Kommunedirektgren anbefaler at reguleringsplan for Del av Haraldstad legges ut til offentlig
ettersyn.

Utredning:

Bakgrunn for saken

Plus arkitektur AS har pa vegne av Art-utvikling AS utarbeidet forslag til detaljreguleringsplan
for Del av Haraldstad. Hensikten med planforslaget er a etablere konsentrert
boligbebyggelse, hovedsakelig rekkehus med innslag av flermannsboliger, tilhgrende
infrastruktur, grgnnstruktur, turvei og leke- og uteoppholdsarealer. Traséen for
Pilegrimsleden blir lagt om gjennom forslaget til reguleringsplanen.

Beskrivelse av omradet

Planomradet ligger pa haydedraget nord for Vister grustak. | vest ligger Vister naeringspark
og Kalnesskogen, og i st ligger Opstadveien med enkelte eneboliger og Opstadfeltet
(kulturminner). | nord grenser planen til eksisterende eneboliger langs Gamle Kongevei.
Deler av Pilegrimsleden gar gjennom planomradet. Det er ca. 1Tkm i gangavstand til
bydelssenter Gralum og barn- og ungdomsskoler, og ca. 4km til Sarpsborg sentrum.

Omradets areal er ca. 27 daa.

Planomradet er ubebygd og bestod tidligere av ung lavskog, som na er hogd. Omradet
lengst s@r bestar av furuskog. | @st er det oppfylt masser over tid siden 1960-tallet. Det er tatt
ut masser tett inntil eiendomsgrensa i ser.

Forholdet til andre planer
Omrédet er i gjeldende kommuneplan disponert til boligbebyggelse. Dette er viderefart i
utkast til kommuneplan for 2024-2036, der omradet er avsatt til lav til moderat fortetting i




fortettingsstrategien. | temakart for greannstruktur er omradet vurdert som middels viktig i
dagens arealdel. | utkast til ny arealdel er omradet vurdert som sveert viktig i temakart for
friluftsliv pa grunn av viktig neerturterreng og Pilegrimsleden. Pilegrimsleden gar delvis
gjennom planomradet, og delvis gjennom naboeiendom i dag.

En mindre del i sgr ligger innenfor hensynssonen til Opstadfeltet, men det er ikke registrert
kulturminner innenfor planomradet eller stilt krav om arkeologisk utgraving.

Opstadveien er markert som hovedsykkelrute mellom Bjgrnstad og Greaker.

Planforslaget er i trad med overordnet plan og bidrar til & oppfylle fgringer om & etablere flere
boliger i kollektivsonen, som igjen kan bidra til gkt befolkningsvekst som er et mal i
samfunnsplanen. Planforslaget oppfyller intensjonen om lav — moderat fortetting og
opprettholder pilegrimsleden, men deler av traséen vil bli lagt om som fglge av planforslaget.

Beskrivelse av planforslaget

Omradet foreslas regulert til konsentrert smahusbebyggelse med tilhgrende leke- og
uteoppholdsarealer, og teknisk infrastruktur. lllustrasjonsplanen legger opp til ca. 62
boenheter, fordelt pa 5 flermannsboliger (24 leiligheter) og 38 boenheter i rekkehus. Antall
boenheter er et forelagpig tall basert pa et mulig utbyggingsprosjekt, og kan endres ved
detaljprosjektering. Ngyaktig fordeling av boligtyper og antall boenheter er ikke bindende.
Det tillates a oppfare sekundeerleiligheter pa 50kvm BRA. Rekkehusene tillates opptil 3
etasjer og flermannsboliger opptil 2 etasjer og skal tilpasses omgivelsene gjennom
materialvalg, terrengtilpasning og bruk av saltak som hovedtakform.

| tillegg il boliger er det planlagt et felles uteoppholdsareal med nzerlekeplass sentralt pa
omradet, og det er lagt til flere mindre felles uteoppholdsarealer mellom bebyggelsen som
skal sikre et grent preg.

Estetikk og fiernvirkning

Planomradet ligger pa toppen av Vister grustak. Sar for Vistergropa og planomradet ligger et
kulturlandskap av regional betydning. Siden boligrekken vil bli liggende som hgyeste punkt i
landskapet pa et hgydedrag er det fare for at bebyggelsen vil bryte silhuetten, noe som kan
veere et skiemmende syn i landskapet. Skogen ble hogget i 2022, og det vil derfor ta tid for
nye treer reduserer fjernvirkningen. Dersom vegetasjonen/masser pa de hgyereliggende
omradene i Vistergropa fijernes, kan deler av boligomradet bli synlig fra flere vinkler.

Det er gjort noen grep i planforslaget for & minimere konsekvensene for landskapet.
Boligfeltene er delt opp i relativt korte rekker, og oppdelte bygningskropper, og det er satt
krav til beplantning av minimum 1 tre og minst 1 baerbusk eller frukttre pa uteoppholdsarealer
mellom boligfeltene. Det er oppfart maks kotehgyde i plankartet. Dette innebeerer at boligene
i sgr ma senkes noe ned i terrenget, dersom man bygger opptil 3 etasjer. Dette er positivt
med tanke pa fjernvirkning og massebalanse, men kan vaere uheldig med tanke pa
terrengtilpasning av bebyggelsen.

Det er stilt krav til bruk av dempede farger og materialbruk, og ikke tillatt med glasert
takstein, for & unnga at nybygg blir for eksponert i landskapet. Planen krever samtidig
variasjon i fargenyanser mellom feltene for & unnga at byggene blir monotone.

Det er satt krav om saltak pa hoveddelen av bebyggelsen. Dette er et godt grep for a tilpasse
seg omkringliggende bebyggelse og for at boligene skal fremsta mindre massive.

Planforslaget er i trdd med gnsket om fortetting og kommunedirektgren mener avveining
mellom utnyttelse og landskapshensyn er godt balansert i planforslaget.



Pilegrimsleden

Pilegrimsleden gar i dag gjennom planomradet og naboeiendommen. Det er gnskelig &
beholde Pilegrimsleden i tiinaermet lik trasé, med en grenn buffer pa begge sider. Samtidig er
det gnskelig med en effektiv utnyttelse av omradet.

Planomradet er langt og smalt. Det er en bratt skraning i sgr, som medfarer behov for en
sikringssone hvor det ikke kan oppferes bebyggelse. Dette reduserer alternativene for hvor
bebyggelsen kan plasseres.

Planforslaget legger derfor opp til omlegging av deler av traséen gjennom lekeplassen,
videre langs fortauet i den nye boliggata med kobling til eksisterende sti i enden av veien.
Hensikten med Pilegrimsleden er a tilrettelegge for naerturer med gode natur- og
kulturopplevelser. | tillegg er stien en viktig forbindelse mellom Kalnesskogen og
Opstadfeltet. Siden planforslaget legger opp til & flytte traséen inn pa planomradet, er det en
forutsetning at det opparbeides gregnne kvaliteter mellom bebyggelsen og pa lekeplassen, for
a sikre gode opplevelsesverdier for brukere av turtraséen. Dette er ivaretatt giennom kart og
bestemmelser.

Kommunedirektgren hadde foretrukket en lgsning der Pilegrimsleden beholdes i en grenn
trasé og ikke pa asfaltert fortau. Samtidig ville dette begrenset muligheten for utbygging i et
allerede smalt planomrade, og det ville krevd at flere boenheter matte fjernes.
Kommunedirektgren har vurdert at planforslaget opprettholder en viktig gangforbindelse med
noen grgnne kvaliteter, samtidig som hensynet til utbygging har veid tyngst.

gie Lt i

Figur 1. Brun linje viser eksisterende trasé for pilegrimsled og bla linje viser den nye traséen.

For en mer utferlig beskrivelse henvises til planbeskrivelsen.

Planprosess
Det ble varslet oppstart av reguleringsarbeidet med annonse i Sarpsborg Arbeiderblad

27.04.2020, og fagmyndigheter, rettighetshavere og grunneiere ble varslet med brev.



Oppstart av planarbeidet ble kunngjort pa Sarpsborg kommunes nettside
www.sarpsborg.com.

Merknader og innspill som er kommet inn i forbindelse med planutarbeidelsen er naermere
kommentert av forslagsstiller i eget vedlegg til planbeskrivelsen og falger saken som en del
av plandokumentene (vedlegg 4). Viken fylkeskommune og nabo har ikke blitt hensyntatt
gjennom dette planforslaget, siden Pilegrimsleden legges til fortauet pa deler av strekningen
og ikke viderefart som skogssti gjennom planomradet.

Kommunedirektgren har ingen merknader til de kommentarer forslagsstiller har gjort til
innspillene.

| forbindelse med offentlig ettersyn er det gnskelig & varsle oppstart av arbeid med
utbyggingsavtale.

Grupper som krever spesiell tilrettelegging, herunder barn og unge
Kommunen har et saerlig ansvar for a sikre aktiv medvirkning fra grupper som krever spesiell
tilrettelegging, herunder barn og unge.

Omradet besto tidligere av skog, men er ikke kartlagt som et lekeomrade eller skolevei.
Planforslaget legger til rette for naerlekeplass som gker lekeplassdekningen i omradet.

Skoleveisanalysen viser at det antagelig er mange barn som benytter Gamle Kongevei som
skolevei. Planforslaget gir en mindre gkning i trafikk, men det er tilrettelagt med fortau,
gang/sykkel-vei og gangfelt hele veien til skolen. Kryss er ogsa oversiktlige i omradet.
Bussholdeplassen i Opstadveien betjener flere skoleruter.

Kommunedirekt@ren mener hensynet til barn og unge er tilfredsstillende ivaretatt giennom
planforslaget.

Avklaring om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredning (FOR-2017-06-21-854).
Planen faller ikke inn under kriteriene som framgar i forskriftens §§ 6, 8 og 10. Konklusjonen
er at verken planen eller tiltaket innenfor planomradet vil kunne fa vesentlige virkninger for
miljg eller samfunn, jf. Pbl. § 4-2.

Hasten 2023 ble det oppdaget at omradet er kartlagt som sveert viktig friluftsomrade av to
grunner; neerturterreng og Pilegrimsleden (miljgdirektoratet sin vurdering og temakart i utkast
til kommuneplanens arealdel 2024-2036). Normalt sett ville dette krevd konsekvensutredning
etter §10, 3. ledd, bokstav b. Siden dette ikke var kjent da planen startet opp i 2020 (verdisatt
som middels viktig i temakart i kommuneplanens arealdel 2015-2026), er det ikke grunnlag
for a stille krav om konsekvensutredning etter § 8, 3. ledd. Bestemmelsen innebeerer ikke
krav til konsekvensutredning eller tilleggsutredninger, men at det i planbeskrivelsen gis en
saerskilt redegjgrelse for de tema som er aktuelle, som i dette tilfellet er friluftsliv.

Kommunedirektgren har derfor ikke funnet grunnlag for a kreve at planforslaget behandles
etter forskrift om konsekvensutredninger.

Forholdet til naturmangfoldloven

De miljgrettslige prinsippene i naturmangfoldioven §§ 8 - 12 er vurdert i planbeskrivelsen.
Vurderingene bygger pa et oppdatert kunnskapsgrunnlag og er tilstrekkelig konkrete og
dekkende for det omsgkte tiltaket. Kommunedirektaren slutter seg til disse vurderingene og
legger dem til grunn.



http://www.sarpsborg.com/

Behov for grunnerverv

Planen kan i hovedsak gjennomfgres uten behov for grunnerverv. Dersom forslagsstiller
gnsker a utnytte delen som ligger innenfor kommunens eiendom mot Opstadveien, gst pa
planomradet, er det behov for grunnerverv. Det er dialog mellom forslagsstiller og
kommunen.

Grunnforhold

Omradet bestar av fjell/lgsmasser/marin leire. Planomradet bestar av randmorene med
innslag av torv/myr i nordvest, ifalge NVE sitt Igssmassekart. Omradet like sgr er en
grusforekomst, med marine strandavsetninger.

Det er utfort geotekniske undersgkelser som er dokumentert i vedlagt rapport (vedlegg 13).
Det er ikke funnet forekomster av kvikkleire.
Omradestabiliteten er vurdert av Grunnteknikk AS i rapport (vedlegg 13).

Konklusjonen er at omradestabiliteten er vurdert som tilfredsstillende da det ikke er funnet
kvikkleire/sprgbruddmateriale pa tomta. Selv om det ikke er fare for kvikkleireskred er det
lagt inn en sikringssone for ras og skredfare i plankartet pa grunn av en sveert bratt skraning
(1:1,5) mot Vister grustak. Innenfor sikringssonen tillates det ikke & oppfere bebyggelse.

Dyrket mark
Det er verken dyrket eller dyrkbar mark innenfor planomradet. | vest ligger et myromrade

som betegnes som dyrkbar mark av NIBIO, men dette befinner seg utenfor planomradet.

Oppsummering
Planforslaget er utarbeidet som en detaljreguleringsplan.

Planforslaget med tilhgrende bestemmelser og planbeskrivelse gir en tilfredsstillende
beskrivelse av tiltaket.

Det tilsendte materiale var komplett 29.10.2023.

Kommunedirektgren anbefaler at reguleringsplan for Del av Haraldstad legges ut til offentlig
ettersyn.

Konsekvenser gkonomi, miljo og folkehelse:

Jkonomi:

Dagens bussholdeplass langs Opstadveien er ikke universelt utformet. Det er ikke bevilget
finansiering til opparbeidelse av universelt utformet bussholdeplass, men planforslaget har
likevel sikret areal til dette i plankartet. Det er ikke lagt inn rekkefglgekrav, slik at
bussholdeplass kan opparbeides pa et senere tidspunkt nar kommunen har finansiering.

Det vurderes utbyggingsavtale med kommunen om opparbeiding av teknisk infrastruktur.

Milja:

Klimatilpasning

Omradet bestéar i dag av skog/hogstfelt. Arealet vil derfor endres til sterre andel tette flater.
Siden planomradet ligger pa toppen av et hgydedrag vil ikke selve planomradet veere
flomutsatt, men utbyggingen kan medfgre til gkt avrenning nedstrems. Samtidig viser
overvannsrapporten at det er mulig & handtere overvannet pa egen tomt. Handtering av
overvann skal forholde seg til 3-trinnstrategien.



Gjennomfgring av planen medferer ikke nedbygging av dyrket eller dyrkbar mark.

Naturmangfold og klimagasser

En arealendring fra skog til bebyggelse, innebaerer tap av natur som er negativt for
naturmangfoldet, selv om det ikke er kartlagt truede arter innenfor selve planomradet.
Arealendringen medfgrer ogsa en negativ endring i opptak av klimagasser. Planforslaget
stiller krav om beplantning, og bevaring av enkelte granne omrader. Det tillates ikke bruk av
fremmede arter.

Ikke langt fra planomradet (i Vistergropa) er det registrert sandsvale, en radlistet fugleart.
Siden planomradet er innsnevret betydelig siden oppstart, trakk kommunen kravet om a
levere en utredning for naturmangfold, med fokus pa sandsvale.

Bydelssenteret Gralum har god kollektivdekning, men ligger i overkant av 1km fra
planomradet. Holdeplassen i Opstadveien betjener busslinjer blant annet mot Sarpsborg og
Fredrikstad. Planomradet har relativt sentral beliggenhet med skoler, barnehage og
turomrader i naerheten.

Folkehelse:

Stay

Vister grustak er i dag naermeste nabo i sar. Ifglge steyrapporten vil ikke planforslaget bli
pavirket av stay fra driften. Knuseverket benyttes i dag kun i korte perioder i lapet av aret,
men det er ikke kartlagt hvordan stgyforholdene vil bli dersom knuseverket flyttes naermere
planomradet.

Helsefremmende omgivelser

Pilegrimsleden gjennom planomradet binder Opstadfeltet og Kalnesskogen sammen. Ved &
flytte deler av Pilegrimsleden til fortauet, vil leden fa redusert kvalitet, da opplevelsen av
sammenheng mellom grgnne korridorer forringes nar deler erstattes med asfalt. Samtidig
ligger planomradet tett pa friluftsomrader, som er positivt for fremtidige beboere innenfor
feltet.

En starre del av planomradet settes av til lek. Dette kan vaere en berikelse til neermeste
nabolag i Gamle Kongevei, da omradet i dag ikke inngar i et omrade med lekeplassdekning,
ifolge temakart i arealdelen. Dette er positivt for sosial baerekraft.

Universell utforming

Bussholdeplassen i Opstadveien reguleres til a bli universelt utformet. Kommunedirektaren
stiller ikke rekkefalgekrav til opparbeidelse. Pa grunn av hgydeforskjell bak plattformen, gar
fortauet gjennom plattformen til bussholdeplassen. Dette gjgr det mulig & unnga hgye
stottemurer. Omradet antas a veere sa lite trafikkert at det er en akseptabel lgsning for
omradet. Pa andre siden av veien gar det en gang- og sykkelvei.



