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Kommunedirektorens innstilling:

Forslag til detaljreguleringsplan for Vesterheim, utarbeidet i malestokk 1:400 og datert
15.11.2023, legges ut til offentlig ettersyn sammen med tilhgrende reguleringsbestemmelser,
datert 14.11.2023, med forutsetning om at planforslaget oppdateres for & ivareta
bussholdeplass med leskur og begrensning pa parkeringsplasser. Kommunedirektgren gis
fullmakt til & avgjgre om forutsetningen er oppfylt og legge planen ut til offentlig ettersyn.

De deler av gjeldende reguleringsplaner som erstattes av reguleringsplanen, oppheves.

Vedlegg:

1. Plankart 15.11.2023

2. Reguleringsbestemmelser 14.11.2023

3. Planbeskrivelse 14.11.2023

4. Sammendrag av mottatte merknader, 23.11.2023
5. ROS-analyse, 08.11.2023

6. Utomhusplan plassering av trafo alt1, 06.11.2023
7. Utomhusplan plassering av trafo alt2, 06.11,2023
8. Overvannsnotat Vesterheim,ver.2

9. Spillvannsnotat

10. Slokkevann

11. Geoteknisk datarapport

12. Trafikkanalyse, 07.11.2023

13. Omradestabilitet

14. Stgyvurdering

15. RTP, 06.11.2023

16. Bilder fra modell

Sammendrag:
Pa vegne av Fredriksborg Eiendom AS har konsulentfirma Plus Arkitektur AS oversendt
forslag til detaljreguleringsplan for Vesterheim til behandling. Hensikten med planen er a



utvikle et neeringsbygg pa 4 - 6 etasjer. Det planlegges for ca. 184 kontorarbeidsplasser, og
ogsa noe tjenesteyting og forretning. Eksisterende virksomheter planlegges viderefart i nytt
bygg, men kommunen har forelgpig ikke avgjort om biblioteket skal bli veerende pa
eiendommen. Bak det nye bygget, mot Vesterheimveien, planlegges et uteomrade
tilgjengelig for allmennheten. Parkering flyttes fortrinnsvis til parkeringskjeller, med unntak av
24 parkeringsplasser pa terreng.

Planomradet ligger pa Gralum, med naeringsbebyggelse i nord (Esso, Rema, Kiwi) og et
etablert boligomrade i s@r. Eiendommen ligger ved rundkjgringen og er avgrenset av
Bjernstadveien, Gralumveien og Vesterheimveien.

Omradet er i kommuneplanens arealdel disponert til bebyggelse og anlegg. Det er utarbeidet
en mulighetsstudie for omraderegulering av Gralum. Planforslaget er i trad med
kommuneplanens arealdel nar det gjelder arealformal og hay utnyttelse (fortettingsstrategien
i utkastet til ny arealdel), og oppfyller i hovedsak intensjonene i mulighetsstudien for Gralum.
Bjgrnstadveien er oppfert som hovedsykkelrute, men er forelgpig ikke opparbeidet.

De merknader og innspill som er kommet inn i forbindelse med planutarbeidelsen er i alt
vesentlig imgtekommet. Viken fylkeskommune mener det ville veert en fordel om
omradereguleringsplanen var pa plass far Vesterheim blir detaljregulert.

De delene av gjeldende reguleringsplaner som overlappes av denne plan skal oppheves
tilsvarende.

Kommunedirektgren anbefaler at reguleringsplan for Vesterheim legges ut til offentlig
ettersyn, med forutsetning om at planforslaget oppdateres for & ivareta bussholdeplass med
leskur og begrensning pa parkeringsplasser.

Utredning:

Bakgrunn for saken

Plus arkitektur AS har pa vegne av Fredriksborg Eiendom AS utarbeidet forslag til
detaljreguleringsplan for Vesterheim.

Hensikten med planforslaget er a etablere et naeringsbygg pa eiendommen og tilrettelegge
for flere arbeidsplasser. Omradet reguleres til kombinert formal for kontor, forretning og
tienesteyting, samt parkering, grannstruktur, uteoppholdsarealer og tilhgrende infrastruktur.

Beskrivelse av omradet

Planomradet ligger pa Gralum, sar for rundkjaringen Gralumveien x Bjgrnstadveien og
eksisterende matbutikker og bensinstasjon. Boligomradet i Vesterheimveien grenser til
planomradet i sar.

Omradets areal er ca. 8 daa.

Innenfor planomradet er det et eksisterende naeringsbygg pa 3 etasjer med handel, naering
og kontor, hvor man blant annet finner Coop Extra, frisgr, tannlege og Tune bibliotek. Foran
bygget er det en stor parkeringsplass, og bak bygget er det parkering pa taket for ansatte.
Deler av boligeiendommen Vesterheimveien 9 inngar ogsa i planforslaget, for a gjare plass til
vendehammer og eventuelt trafo. Langs Bjgrnstadveien er det fortau og en bussholdeplass
med behov for oppgradering. Langs Gralumveien er det gang- og sykkelvei pa begge sider.

Forholdet til andre planer
Omradet er i kommuneplanens arealdel disponert til bebyggelse og anlegg, bade i gjeldende
arealdel og utkast til ny arealdel. Planforslaget er i trad med formal i overordnet plan og hgy




utnyttelse (fortettingsstrategien i utkastet til ny arealdel), og bidrar til nye arbeidsplasser i
Sarpsborg. Handel, tjenester, kultur og kontorarbeidsplasser skal i hovedsak legges til
sentrum. Samtidig er Gralum et definert bydelssenter som skal ha noen sentrumsfunksjoner,
men i mindre omfang enn sentrum. Det er riktig & plassere arbeidsplasser der hvor det er
god kollektivdekning, men uten at bydelssentrene utkonkurrerer sentrum (spesielt forretning
og tjenesteyting). Bjgrnstadveien er markert som hovedsykkelrute, men det er ikke avklart pa
hvilken side sykkelveien skal ga.

Kommunen skal utarbeide en omradereguleringsplan for bydelssenter Gralum. Hensikten
med omradereguleringen er a utvikle Gralum mer baerekraftig ved & utnytte arealene bedre
og endre reisemiddelfordelingen. Planforslaget vil bidra til & oppfylle intensjoner som gkt
arealutnyttelse, ny gang/sykkelvei, redusert overflateparkering og gkt andel grantomrader,
samtidig som det legger til rette for anslagsvis 184 kontorarbeidsplasser og 61 nye
parkeringsplasser.

Figur 1 Mulighetsstudie Gralum, scenario Gate, viser planomfédet Veéterheihv h‘led byrom og toveis
Sykkelvei langs Bj@rnstadveien, et nytt bygg pa 3 etasjer og nye tregrupper.

Fordelingen mellom andel bolig og naering pa Gralum skal avklares gjennom
omradereguleringsplanen. | 2019 ble det utarbeidet en mulighetsstudie, og formannskapet
vedtok at «Scenario 2 Gate» skal danne grunnlaget for videre arbeid med
omradereguleringen. Bjgrnstadveien skal oppgraderes til gate, og fordelingen mellom bolig
og neaering skal vaere ca. 35% bolig og 40% neering. Planforslaget for Vesterheim apner
imidlertid ikke for bolig, kun naeringsformal.

Omradet er regulert til forretning og kontor gjennom reguleringsplan for «Ny rv. 114/
Kalnesveien/ Gralumveieny, vedtatt 1979. Arealet som na reguleres til vendehammer er i
dag regulert til bolig.

Tilstatende arealer er regulert gjennom faglgende reguleringsplaner:



- Tune senter forretningsomrade, vedtatt 1988 (under omregulering, oppstart hasten
2023)
- E®6, rv. 114, Kalnesveien, vedtatt 1980

Beskrivelse av planforslaget

Omradet foreslas regulert til kombinert bebyggelse og anlegg, med underformal kontor,
forretning og tjenesteyting, samt parkering, grennstruktur, uteoppholdsarealer og tilhgrende
infrastruktur. Forretning tillates kun i 1. etasje.

Planforslaget legger opp til et neeringsbygg med plass til ca. 184 kontorarbeidsplasser. Antall
arbeidsplasser er et forelgpig tall basert pa et mulig utbyggingsprosjekt, og kan endres ved
detaljprosjektering. Dette tallet er altsa ikke bindende.

Bak bygget, pa lokk over parkeringskjeller, planlegges et grentareal tilgjengelig for
allmennheten. Parkering skal fortrinnsvis legges til parkeringskjeller med nedkjgring fra
Vesterheimveien, men det apnes for noe overflateparkering i tilknytning til dagligvare.
Eksisterende virksomheter planlegges viderefart i nytt bygg, men kommunen har forelgpig
ikke avgjort om biblioteket skal fortsette driften i nytt bygg.

Bebyggelse

Bygget planlegges i opptil 6 etasjer, med nedtrapping til 4 - 5 etasjer. Ved oppstart ble det i
tillegg til neering foreslatt boliger mot Vesterheimveien, men planforslaget apner kun for
naering. | illustrasjoner ved oppstart ble det vist et bygg som |I& naermere rundkjaringen. |
planforslaget er bygget trukket lengre inn pa planomradet, etter krav fra fylkeskommunen, for
a ha mulighet til & utbedre rundkjgringen pa sikt. Dette har pavirket utformingen av bygget
ved at det skradde hjgrnet far en bredere fasade mot rundkjgringen. Planforslaget setter
rammene for maksimalt volum innenfor planomradet og nedtrapping av bebyggelsen.
Kommunedirektgren mener at bestemmelsene i starre grad ma sikre mer konkrete
bestemmelser for farge- og materialbruk.
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Figur 2 lllustrasjon av ny bebyggelse fra oppstart, og justert for avstand til rundkjgring.

Uteareal

Utomhusplanen viser et stort grantomrade som er universelt utformet og tilgjengelig for
allmennheten. Dette er en god kvalitet i prosjektet, spesielt dersom biblioteket beholdes i
bygget. Plasseringen av utearealet bak bygget er sikret med bestemmelsesomrade i
plankartet, med blant annet krav om variert beplantning. | ytterkant langs veiene er det sikret
noe grgntareal i plankartet, med krav til vegetasjon i ulike hgyder. Kommunedirektgren
mener det bgr sikres mer grgntareal mot rundkjgringen og langs Bjgrnstadveien.

Parkering

Forslagsstiller ansker a beholde noen parkeringsplasser pa bakkeplan, for & veere
konkurransedyktig og attraktiv for kunder. Sammenlignet med dagens situasjon reduseres 81
plasser til 24 plasser utendgrs, og det er satt krav om grgnn buffer mot Bjgrnstadveien.



Det innsendte planforslaget apner i tillegg for parkeringskjeller som totalt muliggjer etablering
av 142 parkeringsplasser pa planomradet. Dermed blir det en gkning med 61 nye plasser,
selv om det blir faerre plasser pa terreng. Det er foreslatt 80 plasser i parkeringskjeller for
ansatte i bygget, resterende vil veere for kundeparkering. Det er anslatt at 70 plasser vil vaere
tilgjengelige for ansatte i kontordelen, noe som gir en parkeringsdekning pa 38% for denne
gruppen. Forslagsstiller har lagt bestemmelser om parkering i Kommuneplanens arealdel til
grunn, i trad med maksimum antall biloppstillingsplasser utenfor byomradet.
Kommunedirektgren mener parkering ma begrenses ytterligere og vaere pa samme
maksimumskrav som byomradet, jf. Kommuneplanens arealdel § 4.13. Maksimumskrav for
kontor vil uansett veere 2 plasser pr 100m?2. For forretning (sma varer) vil det imidlertid
halvere antall plasser fra maksimalt 6 til maksimalt 3 plasser pr 100m?2,

Trafikk

Det er i dag allerede stor belastning pa rundkjgringen Bjgrnstadveien x Gralumveien i
rushtrafikken. Det er gjort en trafikkvurdering som viser fremtidig situasjon etter utbygging av
bade Vesterheim og Bjgrnstadveien 50 (planforslaget har nylig veert pa hering). Der
fremkommer det at det vil bli svaert ustabil trafikkavvikling og generelt sveert store
forsinkelser. Rundkjgringen fungerer ikke godt i rushtrafikken. Etter krav fra fylkeskommunen
er byggegrensen trukket inn pa eiendommen slik at det er mulighet for & oppgradere
rundkjgringen.

Det vil bli noe mer trafikk i Vesterheimveien, med nedkjgring til parkeringskjeller for ansatte
og varelevering i enden av Vesterheimveien.

Kollektivtransport

Omradet har god tilgjengelighet for kollektivtransport pa dagtid. Planforslaget foreslar a
oppgradere dagens bussholdeplass med universelt utformet holdeplass med leskur og gang-
og sykkelvei i bakkant. Det er ikke lagt inn tilstrekkelig areal for at holdeplassen/plattformen
skal inneholde et leskur. Selve busslommen er ikke regulert med formal i kartet.
Kommunedirektgren mener det ma legges inn tilstrekkelig areal til busslomme og
holdeplass/plattform med leskur uten at det gar pa bekostning av bredde for gang- og
sykkelvei eller blagrent formal. Overflateparkering pa f_P1 ma reduseres slik at det blir plass
dette.



Figur 3 Plankart som viser gang- og sykkelvei og holdeplass/plattform. Strekene i veien viser hva som
er tilstrekkelig plass til plattform (4,1m), busslomme (3,0m) og samlevei (6,5m), dersom dette blir
utvidet i retning Bjarnstadveien. For & sikre tilstrekkelig areal til dette og samtidig sarge for at det blir
en grgnn buffer mot Bjgrnstadveien méa parkering pé terreng begrenses ytterligere, for 4 unnga at
busslommen beslaglegger et halvt kjgrefelt.

For en mer utferlig beskrivelse henvises til planbeskrivelsen.

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

04.02.2023, og fagmyndigheter, rettighetshavere og grunneiere ble varslet med brev.
Oppstart av planarbeidet ble kunngjort pa Sarpsborg kommunes nettside.

07.09.2023 ble det varslet en utvidelse i sar for & muliggjere plass til snuhammer for
varelevering og renovasjon pa eiendommen Vesterheimveien 9. Bergrte naboer, grunneiere
og fagmyndigheter ble varslet. Det ble ogsa kunngjort med annonse i Sarpsborg
Arbeiderblad og pa Sarpsborg kommunes nettside.

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 mener det ville vaert en fordel om
omradereguleringsplanen for Gralum var pa plass fgr Vesterheim blir detaljregulert.

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

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

Det er usikkert om kommunen gnsker a viderefgre biblioteket i det nye bygget. Dersom det
ikke viderefgres, kan det vaere uheldig for barn og unge.



Uavhengig av om biblioteket viderefgres kan grantarealet vaere en fin mgteplass for ungdom.
Det er ikke sikret krav om lekeapparater og er derfor mindre tilrettelagt for barn.

Kommunedirektgren mener hensynet til barn og unge er tilfredsstillende ivaretatt gjiennom
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.

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

Forholdet til naturmangfoldioven

De miljgrettslige prinsippene i naturmangfoldloven §§ 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
Kommunen er deleier av bygget. For & gjennomfere planen ma forslagsstiller innga en avtale
med kommunen.

Grunnforhold

Omradet bestar av Igsmasser i form av randmorene, ellers i omradet forventes det ogsa hav-
og fijordavsetninger, myr og fyllmasser. Basert pa terrengkriterier er tiltaket innenfor
aktsomhetsomrader for kvikkleireskred, da det ligger innenfor et mulig utlepsomrade fra
hayereliggende terreng mot s@rast, sar og sarvest. Ved naermere vurdering av de kritiske
skraningene og pa bakgrunn av utfgrte grunnundersokelser i omradet, vurderes det at
tiltaksomradet ikke ligger innenfor et mulig lasne- eller utlspsomrade fra omradeskred.
Omradestabiliteten vurderes som tilfredsstillende for tiltaket.

Omradestabiliteten er vurdert av Lgvlien Georad i rapport (vedlegg 13).

Konklusjonen er at omradestabiliteten vurderes som tilfredsstillende for tiltaket.

Dyrket mark
Planomradet bestar verken av dyrket eller dyrkbar mark.

Oppsummering
Planforslaget er utarbeidet som en detaljreguleringsplan.

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

Det tilsendte materiale var komplett 09.11.2023.

Kommunedirekt@gren anbefaler at reguleringsplan for Vesterheim legges ut til offentlig
ettersyn, med forutsetning om at planforslaget oppdateres ved a:



o Sikre fullverdig busslomme og holdeplass med leskur, uten at det gar pa bekostning
av grgntarealer eller gang- og sykkelvei. Overflateparkering pa f_P1 ma reduseres for
a ivareta dette.

e Begrense parkeringsplasser i henhold til byomrade i Kommuneplanens arealdel, jf. §
4.13.

Utover det er det gnskelig & sikre mer detaljerte bestemmelser for material- og fargevalg,
samt mer grgnne kvaliteter i arealet mot rundkjegringen og Bjgrnstadveien. Dette er ikke
foreslatt som en forutsetning for a legge planen ut til offentlig ettersyn.

Konsekvenser gkonomi, miljo og folkehelse:

Jkonomi:
Det vurderes utbyggingsavtale med kommunen om opparbeiding av teknisk infrastruktur,
som bussholdeplass, gang- og sykkelvei, VA m.m.

Det er ikke avklart fra kommunen sin side om biblioteket skal fortsette driften i nytt bygg. Det
er vurdert tre ulike scenarioer for videre drift, som i ulik grad vil pavirke den gkonomiske
situasjonen.

Miljg:

Reguleringsplanen skal forholde seg til tre-trinnstrategien for handtering av overvann. Det
tillates et paslipp pa 6l/s til kommunalt nett. Planomradet far en stgrre andel grgntarealer enn
i dag, som er positivt bade for naturmangfold og overvannshandtering.

Det blir flere parkeringsplasser, men det er ikke parkeringsdekning for alle ansatte. Omradet
har god kollektivdekning pa dagtid.

Forslagsstiller planlegger a bygge for & oppna BREEAM sertifisering. Det er stilt krav om
materialer av hay kvalitet, men for gvrig ikke sikret krav til miljgvennlig bygg gjennom
bestemmelsene.

Gjennomfgring av planen medfaerer ikke nedbygging av dyrket eller dyrkbar mark.
Ingen negative miljgmessige konsekvenser av reguleringen er pavist.

Folkehelse:

Bebyggelsen ligger i rad staysone og stayforholdene endrer seg minimalt for boligene i
Vesterheimveien. Ved etablering av mer traer og vegetasjon vil dette bidra til a ta opp noe
svevestgyv fra vei.

Planforslaget legger til rette for en ny sosial mateplass pa baksiden av bygget.
Bussholdeplassen reguleres til a bli universelt utformet. Etablering av en ny, skjermet
mgteplass og utvidet gang- og sykkelvei anses som positivt for folkehelsa, trafikksikkerhet og
trivsel.



