Arkivsak-dok. PLAN-23/00501-1
Saksbehandler Tonje Lervik

Saksgang Mgtedato Sak nr.

Detaljreguleringsplan for Lysas - Ullergy — utlegging til offentlig ettersyn

Innstillingssak.
Medsaksbehandlere: May Edith Huru, Stine Marie Engmark Espe

Kommunedirektorens innstilling:

Forslag til detaljreguleringsplan for Lysas - Ullergy, utarbeidet i malestokk 1:1000 og datert
25.10.2023, legges ut til offentlig ettersyn sammen med tilhgrende reguleringsbestemmelser,
datert 25.10.2023.

Vedlegg:

1. Plankart

2. Reguleringsbestemmelser

3. Planbeskrivelse

4. Sammendrag av innkomne merknader med forslagsstillers merknader
5. Biologisk mangfold 27.11.2017

6. Notat naturmangfold 24.08.2023

7. Landskapsanalyse 25.08.2023

8. lllustrasjonsplan 25.10.2023

9. Notat skredfarevurdering 15.09.2021

10. Uavhengig kontroll av skredfarevurdering 23.08.2021
11. Renovasjonsteknisk plan 22.06.2023

12. Trafikkanalyse november 2018, rev. september 2021
13. Brannvann notat 28.09.2023

14. Brannvann notat 12.10.2023

15. Overvannsplan 07.05.2023, rev. 17.09.2023
16. Teknisk rammeplan versjon 2 18.10.2023
17. VA-plan 06.09.2021 rev. 15.09.2023

18. Veitegninger 26.06.2023, rev. 28.08.2023
19. 3D-illustrasjoner

Sammendrag:



Pa vegne av Ullergy Utvikling AS har konsulentfirma HS Arealplan AS oversendt forslag til
detaljreguleringsplan for Lysas - Ullergy til behandling. Formalet med planen er a bygge
boliger, herunder eneboligbebyggelse og konsentrert bebyggelse med tilhgrende
infrastruktur. Det er beregnet at det kan bli ca. 70 boenheter.

Planomradet ligger sar i Ulleray, rett vest for Ullergyveien og ser for Lysasveien ved
Leeringsverkstedet barnehage. Omradet ligger ca. 17 km i kjgreavstand fra Sarpsborg
sentrum.

Omradets areal er ca. 63,9 daa, og er i kommuneplanens arealdel disponert til framtidig
boligbebyggelse. Planforslaget er i hovedsak i trad med Kommuneplanens arealdel og
Fylkesplanen, men ikke i trad med kommunedelplan for klima og energi og kommunedelplan
for naturmangfold.

De merknader og innspill som er kommet inn i forbindelse med planutarbeidelsen er delvis
imagtekommet. Det er kommet innspill om & begrense antall boenheter som ikke er
imgtekommet.

Planforslaget er utarbeidet som en detaljreguleringsplan.

Kommunedirektgren vurderer at planforslaget har flere gode kvaliteter. Det er romslige
tomter, krav om tilpasning til terreng og faringer pa utforming, herunder etasjeantall og krav
til naturgitte farger og saltak. Planen kan bidra til & skape og opprettholde et levende
lokalsamfunn i Ullergy. Planforslaget apner ikke for boliger pa dyrket mark, men 2 dekar
bygges ned for a fa tilstrekkelig bredde pa atkomstvei.

Det er avdekket naturverdier i planomradet som vil ga tapt ved utbygging, herunder
gammelskog og rgdlistede arter. Sterkt truet rovfuglart kan bli negativt pavirket av
utbyggingen. Det er ogsa en ulempe at det ikke er en sammenhengende gang- og sykkelvei
med kommunal standard fra boligomradet til skole eller andre daglige gjgremal. Beboere her
vil i stor grad veere avhengig av bil.

Etter en samlet vurdering anbefaler kommunedirektaren at detaljreguleringsplan for Lysas -
Ullergy legges ut pa offentlig ettersyn.

Utredning

Bakgrunn for saken

HS Arealplan AS har pa vegne av Ullergy Utvikling AS utarbeidet forslag til
detaljreguleringsplan for Lysas - Ullergy. Planforslaget skal tilrettelegge for utvikling av et
boligomrade med tilhgrende infrastruktur pa Lysas i Ullergy.

Beskrivelse av omradet

Planomradet ligger sar i Ullergy, rett vest for Ullergyveien, sar for Lysasveien og
Laeringsverkstedet barnehage, og nord for Helleveien. Omradet ligger ca. 17 km i
kjgreavstand fra Sarpsborg sentrum. Omradets areal er ca. 63,9 daa.

Innenfor planomradet er det i dag et relativt urert naturomrade, og noe dyrket mark. Det er to
markerte asrygger (fiell) med vegetasjon, og et daldrag mellom disse. Verdifull gammelskog

er funnet i planomradet, med plassering omtrent pa de to asryggene. Det er en eksisterende
sti mot skolen.

Forholdet til andre planer

Planforslaget er i trad med formal framtidig boligbebyggelse i kommuneplanens arealdel.
Kommuneplanens arealdel er under revidering, og formalet er viderefert i utkast til ny
arealplan. Det har ikke vaert noen bemerkninger fra andre offentlige instanser til dette.




Arealplanen forutsetter atkomst fra Lysasveien og at det etableres trygg snarvei til skole og
barnehage. Atkomst er i stedet foreslatt fra Helleveien. Det er ikke lagt inn gang- og
sykkelvei langs fylkesveien, men eksisterende sti skal opprettholdes og utbedres.

Planen bidrar til & oppfylle samfunnsplanens faringer om boligutbygging, med varierte
boligtyper og gode bomiljger med grentomrader og andre mgteplasser.

| Fylkesplan for @stfold (2018) er Ullergy angitt som et lokalsenter, hvor det skal skje en
lavere vekst enn i omrade- og bysentre. Fylkesplanen legges til grunn som avklart gjennom
kommuneplanens arealplan. Noen viktige punkter i fylkesplanen er: Utbygging av
lokalsentrene skal skje tett, sa servicetilbudene styrkes. Barneskolen bgr utgjgre et naturlig
tyngdepunkt. Alle boligomrader skal ha gang- og sykkelvei til barneskole og naturomrader.

Planomradet er ca. 17 km fra sentrum, og utenfor bydelssenter. Planen vurderes ikke & bidra
til @ oppna nullvekstmalet.

Det er gjennom kommunedelplan for klima og energi 2021 — 2030 bestemt at utvikling i
Sarpsborg skal skje pa en klimavennlig mate, hvor utbygging hovedsakelig skal skje
gjennom fortetting og transformasjon, og at kommunen har en nullvisjon for omdisponering
av karbonbindende arealer som jordbruksmark og myr. Planforslaget er ikke i trad med disse
intensjonene.

Kommunedelplan for naturmangfold 2023-2031 har som overordnet mal & bevare
variasjonsbredden i Sarpsborgs naturmangfold, sikre god tilstand i gkosystemene, og sikre
trua og sarbare naturtyper i starst mulig grad lokalt, regionalt og nasjonalt. Kommunen skal
bevare og tilrettelegge for naturmangfold. Kommunen skal videre gjennomfare en
arealplanlegging som minimerer nedbygging og tap av naturmangfold og som tar hensyn til
samvirkende effekter mellom naturmangfold og klima. Strategi 10 er at «ktKommunen skal
legge til rette for a ivareta trua natur». Planforslaget er ikke i trad med disse intensjonene.

Omradet er uregulert.

Beskrivelse av planforslaget

Omradet foreslas regulert til boligformal, herunder boligbebyggelse med frittliggende
smahusbebyggelse og konsentrert smahusbebyggelse. Videre reguleres det til lekeplass,
renovasjonsanlegg, kjerevei, fortau, gang- og sykkelvei, annen veggrunn grgntareal,
naturomrade og turveg.

Boligene er i hovedsak plassert pa de to asryggene, med en blanding av konsentrert
bebyggelse og eneboliger. Det er avsatt areal til 3 lekeplasser med sentral beliggenhet, og i
ytterkant av boligfeltene er det sikret grannstruktur. Mot vest har forslagsstiller erstattet en
eneboligtomt med naturomrade etter anbefaling fra naturfaglig kyndig. Pa den maten bindes
grentomradene tettere sammen, slik at arter lettere kan spre seg.

Bestemmelsene stiller krav om at byggetiltak skal tilpasses omgivelsene og naturgitte
forhold. Samtidig er terrengbearbeidelser tillatt i ngdvendig grad, for & kunne etablere vei og
avkjgrsler til tomter.

Det er beregnet rundt 63 boenheter. Det er avsatt 17 eneboligtomter, 32 konsentrerte boliger
(flermannsbolig), samt omrader hvor det apnes for bade eneboliger og konsentrerte boliger,
beregnet til 14 konsentrerte boenheter. | tillegg tillates sekundeerboliger i eneboligene. Antall
boenheter er et forelgpig tall basert pa et mulig utbyggingsprosjekt, og kan endres ved
detaljprosjektering. Dette tallet er altsa ikke bindende.



Det er regulert gang- og sykkelvei langs atkomstveien i boligomradet, og denne fortsetter
videre nord ut av boligomradet og over jordet fram til Lysasveien. Skoleelever kan ga
gjennom barnehagens omrade og videre til eksisterende sti. Stien foreslas regulert til turvei,
fra barnehagen til skolen. Denne turveien skal i hovedsak bestad som i dag, men det apnes
for noe utfylling av grus for & jevne ut stien. Likevel vil stien stedvis vaere meget bratt, og
uegnet for sykling. Det skal etableres lys langs stien. Rekkefalgekravet til opparbeidelse av
stien til skolen gjelder safremt skolen er i drift.

Det er satt av plass til renovasjon i starten av boligomradet, i dalfaret mellom asryggene. |
tillegg reguleres det inn en renovasjonslgsning i vest. Ved a samle avfallsstasjonene slipper
den enkelte beboer & ha avfallsdunker pa egen tomt, og det vurderes som mer trafikksikkert
a ha kun to stoppesteder for renovasjonskjgretayet.

For en mer utfarlig beskrivelse henvises til planbeskrivelsen.

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

06.04.2016, 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 folger saken som en del
av plandokumentene (vedlegg 4). Noen innspill som ikke er imgtekommet er & begrense
utbyggingen/antall boenheter i starre grad, & hensynta naturverdier i starre grad, legge
atkomstveien via Lysasveien i henhold til arealplanen, og a konsekvensutrede planen i trad
med forskrift om konsekvensutredninger. Kommunedirektaren har ingen merknader til de
kommentarer forslagsstiller har gjort til innspillene.

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. Ved offentlig ettersyn vil blant annet skolen v/ FAU
hares, i tillegg til at rad for personer med funksjonsnedsettelse, ungdomsradet og eldreradet
hares.

Lekeplasser, uteoppholdsarealer og samferdselsarealer er i trad med overordnet plan. Det
skal opparbeides en snarvei fra boligomradet til skolen. Kommunedirektgren mener det er en
ulempe ved planen at denne ikke er universelt utformet, da den har partier som er bratt.
Gangveien skal lyssettes, som er positivt for brukerne av stien.

Kommunedirektgren mener hensynet til barn og unge er tilfredsstillende ivaretatt gjiennom
planforslaget for boligomradets del, men i utgangspunktet burde det vaert en gang- og
sykkelvei fra boligomradet til skolen som blir universelt utformet.

Avklaring om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredninger for planer etter plan- og
bygningsloven av 2014, som var gjeldende da planarbeidet startet opp i 2016. Planen falt
ikke inn under kriteriene for konsekvensutredning etter denne forskriften. Planer som ikke var
omfattet av 2014-forskriften omfattes heller ikke av gjeldende forskrift, jf. forskrift av
konsekvensutredninger (2017) § 39. Kommunedirektgren har derfor ikke funnet grunnlag for
a kreve at planforslaget behandles etter forskrift om konsekvensutredninger. Plan- og
bygningsloven stiller likevel krav til at konsekvenser av planforslaget skal belyses, og dette
folger av planbeskrivelsen og i andre vedlegg til planen.



http://www.sarpsborg.com/

Forholdet til naturverdier og naturmangfoldloven

Ved vurdering av det biologiske mangfoldet i planomradet i 2017 (vedlegg 5), ble det
konkludert med at det ikke er registrert viktige naturverdier, naturtyper eller rgdlistede arter
innenfor planomradet, og at gjennomfgring av det foreslatte tiltaket vurderes & ha liten til
ingen betydning for det biologiske mangfoldet i omradet. Forslagsstiller har innhentet en ny
vurdering fra WSP i 2023 (vedlegg 6), der det er avdekket radlistede vedboende sopp og
radlistede fuglearter i omradet. Innenfor planomradet er det ogséa vatmark og gammelskog,
som i stgrst mulig grad bar ivaretas.

Partier med dad ved angis som spesielt viktige, og vatmarksomradet bgr ifglge rapporten
bevares og integreres i omradets overvannshandtering. Fuglelivet i omradet ber ifelge
rapporten hensyntas ved at anleggsarbeider som gir hgye lyder, som sprengning og
spunting, unngas i hekketiden.

Forslagsstiller har ikke fulgt rapportens anbefalinger fullt ut. Forslagsstiller foreslar a flytte
ded ved og treer med radlistede arter til grantomrader i planen, og tilrettelegge for vatmark
pa annet sted i planomradet. Kommunedirektaren vurderer at det ikke kan legges til grunn at
foreslatte tiltak vil bevare naturverdiene. En konsekvens av utbyggingen er at verdifulle
naturverdier vil kunne ga tapt. Arter som befinner seg pa vatmarksomradene vil imidlertid
lettere kunne etablere seg pa endrede/nyetablerte vatomrader, ifalge WSP. Anbefalinger om
a unnga sprengning og spunting i hekketiden er ikke tatt til falge, da forslagsstiller mener det
vil veere for inngripende a stoppe anleggsarbeider i en sa lang periode (april — juni). Det er i
stedet foreslatt a ikke tillate inngrep i vegetasjonen i denne perioden. Det betyr at man ma ta
ut ngdvendig vegetasjon (der det tillates) utenfor hekkeperioden, slik at fuglene ikke blir
forstyrret i hekkeperioden.

Ifelge WSP ber starre granne omrader beholdes, bade for & ivareta verdiene pa de enkelte
stedene, og for a tilrettelegge for spredning av arter via sammenhengende grantomrader.
Etter at disse anbefalingene ble kjent, har forslagsstiller omgjort en eneboligtomt pa vestre
del av planomradet til grantomrade, slik at arter kan spre seg lettere gjennom planomradet. |
tillegg er det lagt inn hensynssone for bevaring av naturmiljg innenfor naturomrade (GN) i
plankartet, hvor det er bestemmelser som begrenser adgangen til & gjgre inngrep. Disse
grepene er positive forbedringer av planforslaget.

Etter at kommunen mottok planforslaget er det dokumentert at planomradet er i leveomradet
til en sterkt truet rovfuglart. Arten har sveert lav og nedadgaende bestand. Planomradet er
nzert en sentral plass i artens leveomrade, som er meget sarbart for menneskelig ferdsel.
Sannsynlighet for negativ pavirkningen gker med antall tilflyttere. Det ma etter
kommunedirektarens syn legges til grunn at nedbygging av naturen i planomradet vil virke
negativt for arten, som fglge av menneskelig ferdsel og siden det er sannsynlig at arten
bruker omradet til jakt.

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. Kommunedirektgren slutter seg til disse vurderingene og
legger dem til grunn.

Behov for grunnerverv

Forslagsstiller ma sikre seg rettigheter til grunnen for opparbeidelse av gangvei fra
boligomradet til skolen. Det er sikret bruksrett for trakk gjennom barnehagens omrade, og for
tilrettelegging av stien, gjennom avtale. For gvrig er en av forslagsstillerne hjemmelshaver av
grunnen til foreslatte boliger og infrastruktur.




Grunnforhold

Omradet bestar i hovedsak av skogkledde fjellknauser. Ifglge Igsmassekart fra NGU bestar
omradet av berg i dagen med tynn marin avsetning og tykk strandavsetning mellom
bergkollene. Det er ifglge notatet om skredfarevurdering (vedlegg 9) kun et lite omrade pa et
jorde nord i planomradet, samt langs Helleveien sgr for byggeomradet, at det er lasmasser
av betydning, hvor det kan patreffes marine avsetninger.

Mot nord og sar er terrenget tilneermet flatt. Nordvest for omradet er det en ca. 4 m hgy
skraning med en helning pa ca. 1:20, noe som i henhold til veilederen ikke medfgrer
skredfare. Omradestabiliteten er vurdert av RIGeo AS i rapport datert 15.09.2021 (vedlegg
9). Det er gjennomfgrt uavhengig kvalitetssikring av Multiconsult (vedlegg 10).

Konklusjonen er at planomradet ligger under den marine grensen i omradet. Det er antatt at
det kan forekomme marine avsetninger i mindre deler av omradet. Grunn- og
terrengforholdene pa og rundt tomta tilsier at det ikke er fare for omradeskred som kan
strekke seg inn i omradet. Det er ifglge rapporten ikke fare for at tiltaket skal kunne utlgse
skred innenfor eller utenfor planomradet.

Dyrket mark

Planomradet er i kommuneplanens arealdel avsatt til framtidig boligbebyggelse, med unntak
av adkomstveien (Helleveien) som er avsatt til LNFR. Planforslaget omfatter ca. 2 dekar
dyrket mark.

Kommunedirektgren har, pa bakgrunn av blant annet regjeringens signaler om a forsterke
vern av dyrket og dyrkbar mark, vurdert hvorvidt arealet med dyrket mark bar inngd i
utbyggingsomradet selv om det ligger inne i overordnet plan.

Kommunedirektgren har i overensstemmelse med forslagsstiller tatt ut deler av opprinnelig
varslet planomrade (ca. 1,7 dekar areal), der det tidligere var skissert boliger pa dyrket mark.
Nedbygging av dyrket mark som planen forutsetter (ca. 2 dekar), er for a etablere tilstrekkelig
bredde pa adkomstvei (Helleveien) til kommunal standard. | overgangen fra eksisterende vei
til nytt boligfelt, vil veien skjaere over et stykke dyrket mark. | tillegg skal det etableres gang-
og sykkelvei over et jorde med dyrket mark rett nord for utbyggingsomradet.
Kommunedirektgren har vurdert at disse funksjonene har veert avgjgrende a sikre av hensyn
til atkomst, trafikksikkerhet og forbindelser til barnehage/skole.

Den dyrkede marka i omradet hvor det er foreslatt gang- og sykkelvei ut av planomradet i
nord regnes som sveert god jordbruksjord, og at det er god jordkvalitet langs Helleveien
sgrover ut av boligfeltet.

Etter en helhetsvurdering av det aktuelle arealets beliggenhet og kvalitet som jordbruksareal,
behovet for & utnytte arealet til boligutbygging, og i hvilken grad @vrig areal i planomradet
kan utnyttes hensiktsmessig er kommunedirektgrens vurdering at det ikke skal bygges bolig
pa dyrket mark, slik som kommuneplanen apner for, men at det kan apnes for a etablere
ngdvendig infrastruktur pa dyrket mark. Ca. 1,7 dekar dyrket mark er tatt ut av planforslaget.
Kommunedirektgren vurderer at omdisponeringen av ca. 2 dekar dyrket mark til
samferdselsformal er akseptabel.

Kommunedirektgrens vurdering

Landskapshensyn:

Det er utarbeidet en landskapsanalyse som gir anbefalinger for utvikling av landskapet. Noen
grenne drag og koller er sikret ivaretatt i trdd med anbefalingen, og noen anbefalinger er ikke
viderefart i planen, av hensyn til utnyttelsen i prosjektet.




Landskapet i utbyggingsomradet vil endre karakter fra naermest urgrt natur til et utbygd
boligomrade. Ved & bevare deler av terreng og vegetasjon er malet at neer- og fiernvirkning
dempes. Det er stilt krav til at fargebruk skal veere tilpasset naturgitte omgivelser, for a
begrense fjernvirkningen av utbyggingen. Kommunedirektgren mener at arealplanens
foringer for framtidig boligbebyggelse oppfylles, samtidig som det tas hensyn til landskap og
smaskala. Landskapsanalysen er delvis fulgt opp i planforslaget, men med hensyn ogsa til
boligutbygging, mener kommunedirektagren at Iasningen er tilfredsstillende.

For eneboliger er utnyttelsen av tomtene satt til maks 25 %-BYA, som vil sikre at
byggetiltakene begrenses, og kan bidra til mer grontarealer og utearealer med kvalitet. Det
er varierende utnyttelse pa de resterende feltene, hgyest er maksimalt 40 %-BYA.
Kommunedirektgren mener dette er et positivt grep ved planen.

| hovedsak skal boligbebyggelsen, inkludert garasjer/carport, oppfares med saltak for &
tilpasse seg omradets karakter. Det er stilt krav til sokkeletasje for flere av eneboligene, for &
ta opp terrenget. Det er vurdert hvor det passer med en eller to etasjer, jf. vedlagt
illustrasjonsplan, og denne ma fglges.

Samferdselstiltak inkludert skolesti:

Alle veier oppfyller kommunens veinorm, med veibredder og stigning i trad med kommunal
standard. Krav til fortau har sammenheng med antall boliger. Det er derfor sikret fortau fra
Ullergyveien og langs atkomstveien inn i det nye boligomradet, men det er ikke krav til fortau
rundt hele boligomradet. Mangel pa fortau i deler av omradet er en ulempe ved planen, men
utformingen er i trdd med veinormen og vurderes derfor a veere tilfredsstillende.

Det forutsettes at myke trafikanter til barnehage og skole falger gang- og sykkelvei nordover
til Lysasveien og videre til barnehagen. Her m& myke trafikanter dele veien med biltrafikk i
ca. 100 m. Skoleveien gar videre via barnehageomradet og gjennom skogen pa eksisterende
sti, som leder til skolen. Stien skal lyssettes og oppgraderes relativt enkelt.

Det er i utgangspunktet gnskelig fra kommunedirektarens side a ha en universelt utformet
gang- og sykkelvei til skolen. Dette kan oppnas pa to mater, enten via dagens trasé, eller via
Ullergyveien. En universell utforming av dagens sti mellom barnehage og skole (i luftlinje ca.
150 meter), vil kreve meget store terrenginngrep i form av sprengninger og utfyllinger.
Kommunedirektgren gnsker ikke sa store naturinngrep. Det er mulig & gjere inngrep som
forbedrer det bratte terrenget uten & oppna full kommunal standard, men ogsa dette krever
store inngrep i naturen. Alternativt kan det reguleres inn gang- og sykkelvei langs Lysasveien
ned til Ullergyveien, langs Ullergyveien og deretter opp Raaveien til skolen. For & oppna
gang- og sykkelvei langs Lysasveien eller Ullergyveien ma det erverves grunn og bygg ma
fiernes.

Kommunedirektgren legger uansett til grunn at skoleelever trolig vil velge den korteste veien,
som er stien gjennom skogen. Kommunedirektgren har derfor kommet fram til at
planforslagets utforming til skolevei kan aksepteres, til tross for at stien ikke er en fullgod
Igsning, og ikke kan benyttes med barnevogn, sykkel eller rullestol. Behovet for gang- og
sykkelvei langs Ullergyveien foreligger uavhengig av planforslaget, og darlig
fremkommelighet for myke trafikanter utenfor planomradet er negativt for bade eksisterende
og fremtidige beboere i omradet.

Kommunedirektgrens avveininger:

Planforslaget er i hovedsak i trdd med Kommuneplanens arealdel (2015) og Fylkesplanen
(2018), men i strid med kommunedelplan for klima og energi (2021) og kommunedelplan for
naturmangfold (2022).



Kommunedirektgren mener at tilrettelegging for nye boliger vil vaere positivt for et levende
lokalmiljg i Ullergy-omradet. Det anses som meget positivt at bebyggelsen er tilpasset
landskapet, med begrenset utnyttelsesgrad, krav til saltak, terrengtilpasninger og naturgitt
fargebruk. Planforslaget apner for eneboligtomter, men ogsa konsentrert bebyggelse, som
kan veere attraktivt for eneboligeiere som fortsatt vil bo pa Ullergy, men som @nsker for
eksempel en mindre, mer tilrettelagt bolig. Variasjon i boligtypene imatekommer behov for
personer i ulike livsfaser, eksempelvis barnefamilier, voksne som flytter ut av enebolig og
unge i etableringsfasen.

Planomradets naturverdier var ikke kjent for kommunen da omradet ble avsatt til framtidig
boligformal i kommuneplanens arealdel, og kommunedirektgren méa derfor ta stilling til den
nye kunnskapen i forbindelse med reguleringsprosessen. Kommunedirektgren kan vanskelig
se at det er mulig a ivareta naturverdiene fullt ut, og samtidig fa til en utbygging i omradet.
Dersom det skal legges starst vekt pa behovet for nye boliger i Ullergy, ma det etter
kommunedirektgrens syn aksepteres at utbyggingen vil medfgre tap av naturverdier i
omradet. Dersom det skal legges starst vekt pa a ivareta naturverdiene anser
kommunedirektgren at hele planomradet ber tas ut som fremtidig boligareal, og formal
endres til LNF.

En utbygging i dette omradet vil ikke veere i trdd med lokale og nasjonale malsetninger om at
utbygging skal skje pa en mate som begrenser transportbehovet. Kommunedirektaren legger
til grunn at de som bosetter seg i omradet i stor grad ma bruke bil, grunnet stor avstand til
daglige gjgremal, begrenset kollektivtrafikk og mangel pa gang- og sykkelveier. Arealplanen
apner imidlertid for boligbebyggelse ogsa i noen omrader utenfor tettbebyggelsen, deriblant
dette omradet.

Kommunedirektgren anser at det er vesentlige hensyn som er innbyrdes motstridende i
saken. Det kan veere mulig & begrense utbyggingen, men da vil man ikke fa den gnskede
effekten i form av nye boliger, og naturverdiene vil uansett bli negativt bergrt.
Kommunedirektgren mener derfor at omradet enten bar bygges ut tilnaermet slik det er
beskrevet i planforslaget, eller ikke bygges ut og som en konsekvens av det tilbakefares til
LNF-formal i arealplanen.

Planforslaget falger opp kommuneplanens arealdel som har avsatt omradet til boliger.
Kommunedirektgren har vektlagt hensynet til gnsket boligutvikling, som vil bidra til et levende
lokalmiljg i Ullergy, i tréd med arealplanen. Opplysninger som framkommer under offentlig
ettersyn, kan pavirke hvordan kommunedirektaren vurderer saken senere i planprosessen.

Oppsummering

Planforslaget er utarbeidet som en detaljreguleringsplan. Planforslaget med tilhgrende
bestemmelser og planbeskrivelse gir en tilfredsstillende beskrivelse av tiltaket. Det tilsendte
materiale var komplett 27.10.2023.

Kommunedirektgren anbefaler at forslag til detaljreguleringsplan for Lysas - Ullergy legges ut
til offentlig ettersyn.

Konsekvenser gkonomi, miljo og folkehelse

Jkonomi:

Planomradets veier og fortau vil bli overdratt av kommunen, som far driftsansvar. Det vil for
en mindre del av samferdselsanlegget vaere behov for a planlegge for en forstatningsmur
som vil veere dyrere for kommunen a drifte, i forhold til om det heller var anlagt et bredere
anlegg. Grunnen er at dette er tett mot en naboeiendom, slik at arealet er begrenset, og



forstatningsmur er derfor ansett ngdvendig for & holde seg innenfor planomradet. Det er
ukjent hvor fordyrende denne Igsningen er.

Utover det, er det ingen kjente gkonomiske konsekvenser for Sarpsborg kommune.

Milja:
Gjennomfgring av planen vil medfgre nedbygging av ca. 2 daa dyrket mark.

Klimagassutslipp: Ved utbygging av et boligfelt utenfor sentrum og bydelssenter, og uten et
godt kollektivtilbud, vil planen ikke bidra til & oppna nullvekstmalet.

Overvannshandtering: Det forutsettes at overvann handteres pa egen tomt.

Naturverdier:

Det er registrert gammelskog i planomradet, som har stor naturverdi. Vedtak av planen kan
pavirke rgdlistede arter i omradet, enten direkte eller deres leveomrade. Fglgende arter med
redlistestatus er registrert i — eller neert til — planomradet: Dvergforglemmegei (séarbar),
gulspurv (sarbar), granmeis (sarbar), grannfink (sarbar), furupiggmusling (neer truet) og
tarnseiler (neer truet). Planomradet er ogsa del av leveomradet for sterkt truet rovfuglart.
Arten kan bli negativt pavirket ved at natur og gammelskog bygges ned, der det ma legges til
grunn at arten jakter. Videre vil arten skremmes av menneskelig ferdsel, som ma paregnes a
oke med flere beboere i omradet.

Det er registrert flere fremmede arter i planomradet, og det er gitt egne bestemmelser som
skal bidra til & hindre spredning av disse artene.

Reguleringsplanforslaget vurderes til ikke a veere i trdd med mal og strategier i
kommunedelplan for naturmangfold, da gjennomfgring av planen vil ga pa bekostning av
verdifulle naturverdier og redlistede arter.

Folkehelse:

Den gstre delen av utbyggingsomradet er sa vidt omfattet av gul steysone, fra Ullergyveien.
Eksisterende beboere i omradet, saerlig de som bor tett pa ny atkomstvei, vil oppleve gkt
trafikk og tilhgrende stgy.

Planen vil tilrettelegge for sosiale mateplasser for alle aldre. Det er sikret noe variasjon av
boligtyper, fra eneboliger til flermannsboliger.

Planen sikrer universell utforming av veier og lekeplasser. Snarvei til skolen vil ikke vaere
universelt utformet. Stien vil imidlertid opparbeides til & bli mer brukervennlig enn den er i
dag.



