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1 Bakgrunn for reguleringssaken

1.1 Hensikten med planen

Hensikten med planen er 4 tilrettelegge for a oppgradere og utvide eksistrernde
dagligvarebutikk pa eiendom 63/69. Tryms vei har tidligere gatt gjennom planomréadet
ned mot Idunns vei og er adkomst for tre eiendommer syd for planomradet. Adkomst til
Tryms vei 26,28 og 30 ivaretas i planen. Planomradet har tidligere bestétt av tre

eiendommer, men er i lapet av planperioden slatt sammen til en eiendom og usikre
eiendomsgrenser er malt opp.

1.2 Tiltakshaver og forslagstiller

Tiltakshaver er COOP @st SA
Plankonsulent er BAS Arkitekter AS

1.3 Beliggenhet og planavgrensning

Planomradet ligger ved krysset mellom BRA veien og Tryms vei.

Planomradet ved varsel om oppstart var ca 6 daa. Planomradet er i planforslag redusert
til 4,9 daa.
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Figur 1 Oversiktskart som viser planomrddets beliggenhet med sort markor
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Figur 2 Kartet viser plangrense ved varsel om oppstart. Ved varsel om oppstart omfattet omradet for tiltak 3
gards- og bruksnummer som er slatt sammen til ett i lopet av planutarbeidelsen.

2 Planprosessen

2.1 Varsel om oppstart av planarbeid

Oppstart av planarbeidet ble annonsert 09.12.2021 i Halden Arbeiderblad og pa Halden
kommunes nettside www.halden.kommune.no.

Det ble sendt varsel om oppstart digitalt til naboer og grunneiere og pa e-post til
fagmyndigheter.

2.2 Innkomne innspill

Det kom inn fire innspill til planarbeidet fra offentlige instanser. Det er laget et kort
sammendrag av disse. Under hvert innspill er det beskrevet hvordan dette er lagt til
grunn i planarbeidet. Dette sammendraget er et eget vedlegg til saken ved
planbehandling. Det kom ingen skriftlige merknader fra naboer eller grunneiere,

2.3 Medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging, herunder barn
og unge

Eiendommen er bebygget med dagligvarebutikk 1 dag og skal reguleres til samme

formal. Det er ingen serskilt tilrettelegging for barn og unge innenfor planomradet i

dagens situasjon. Naerbutikken kan vare en meteplass for barn og unge og andre

beboere 1 neromradet. Selvom planen legger til rette for okt areal pa dagligvarebutikken

vurderes tiltaket & ikke medfere endringer for barn og unge som gir negative
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konsekvenser. Det er blant annet regulert inn gatetun som gir tryggere adkomst til og
over eiendommen for myke trafikanter samt plass for sittebenk som gir forbedret
situasjon for nerbutikken som meteplass. Det er vurdert at det ikke er behov for
serskilt medvirkning i forbindelse med planarbeidet.

2.4 Krav om konsekvensutredning?

Tiltaket er vurdert etter forskrift om konsekvensutredning for planer etter plan og
bygningsloven FOR-2021-10-08-2958 §§6-8.

Formaélet med planen er 4 tilrettelegge for utvikling av eksisterende dagligvarebutikk og
tilherende parkeringsanlegg pd eiendommen 63/69 og 63/86 samt deler av 63/5.
Planomrddets storrelse er ca 3500 m2

Planen slar ikke ut under §§6-8 eller noen av punktene under veldegg I-1I. Det vurderes
at det ikke er krav om konsekvensutredning for detaljregulering av Tryms vei 32.

3 Planstatus og rammebetingelser

3.1 Statlige planer og feringer

Aktuelle planretningslinjer Kommentar

2014 Statlige planretningslinjer for Aktuelle punkter for planarbeidet:

samordnet bolig-, areal- og o cffektiv ressursutnyttelse, god

transportplanlegging trafikksikkerhet og effektiv
trafikkavvikling

o utvikle baerekraftige byer og tettsteder,
verdiskaping og neringsutvikling,
fremme helse, miljo og livskvalitet.

e kompakte byer og tettsteder, redusere
transportbehovet, legge til rette for klima-
og miljevennlige transportformer

2018 Statlige planretningslinjer for Hensikten med retningslinjen er & stimulere
klima- og energiplanlegging og til, og bidra til reduksjon av
klimatilpasning klimagassutslipp, samt gkt miljevennlig

energiomlegging. Planleggingen skal ogsa
bidra til at samfunnet forberedes pa og
tilpasses klimaendringene.

Det ber legges vekt pa gode helhetlige
losninger og ivaretakelse av gkosystemer og
arealbruk med betydning for klimatilpasning,
som ogsd kan bidra til gkt kvalitet i
uteomrdder. Planer skal ta hensyn til behovet
for &pne vannveier, overordnede blagrenne
strukturer, og forsvarlig
overvannshandtering.
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1995 Rikspolitiske retningslinjer for a
styrke barn og unges interesser i
planleggingen

(kapittel 1 og 3 er opphevet)

Retningslinjens hensikt er & synliggjore og
styrke barn og unges interesser i all
planlegging og byggesaksbehandling etter
plan- og bygningsloven.

3.2 Regionale planer

Aktuelle planer|

Kommentar til aktuelle planer

Fylkesplan for Ostfold

Eiendommen ligger innenfor formal
tettbebyggelse og innenfor langsiktig grense
for framtidig tettbebyggelse.

3.3 Kommunale (overordnede) planer

Aktuelle planer|

Kommentar til aktuelle planer

Kommuneplanens arealdel 2023-2050

Formal bebyggelse og anlegg ndvarende,
omrade BA30

Kommuneplanens arelaldel har bestemmelse
om at all neringsbebyggelse som utvides
med mer enn 200 kvm eller som bygges nytt
over 200 kvm har plankrav.

Kommuneplanens samfunnsdel
kommuneplanens-samfunnsdel-201 8-
2050.pdf (halden.kommune.no)

Relevante tema: Miljo og klima,
naringsstruktur

Kommunedelplan for klima og energi
Kommunedelplan for klima og energi -
Halden kommune

Oke karbonbinding, redusere
klimagassutslipp og energibruk i bygg.

Hovednett for sykkeltrafikk i Halden
plan-for-hovednett-for-sykkeltrafikk-i-
halden.pdf

Hovedsykkelrute 3 gar forbi planomrédet.
Det er ingen tilrettelegging for syklister 1
dag, men planer om tosidig sykkelfelt.

Kommunedelplan for trafikksikkerhet
Kommunedelplan for trafikksikkerhet -
Halden kommune

Trafikksikkerhetsplanen har ingen tiltak som
ligger innenfor eller tilgrensende
planomradet. Feringer i
trafikksikkerhetsplanen legges til grunn for
losninger 1 planforslaget som omfatter vei og
myke trafikanter.

Nearings- og sysselsettingsplan
https://www.halden.kommune.no/tjene
ster/samfunn-og-
samskaping/planer/kommunedelplaner/
narings-og-sysselsettingsplan/

Mal 3: Det skal vaere attraktivt og
forutsigbart & drive naringsvirksomhet i
Halden, og eksisterende bedrifter finner rom
for vekst og utvikling.

Hovedplan VA
Hovedplan VA (halden.kommune.no)

Det ligger inne fornyelse (separering) av 140
meter ledningsnett 1 Tryms vei 1 2024.
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3.4 Gjeldende, tilgrensende og overlappende reguleringsplaner
Eiendommen er ikke regulert. Det er ingen tilliggende planer som grenser inntil

planomradet.

3.5 Temaplaner, analyser og utredninger

Aaktuelle rapporter og veiledere

Kommentar

VA-norm for Halden
Halden (va-norm.no)

Eksisterende bebyggelse er
tilkoblet kommunalt VA nett.
Avstandskrav til eksisterende VA
anlegg overholdes eller anlegg
legges om.

Vei og gatenorm for Halden kommune
Vei- og gatenorm - Halden kommune

Adkomst til planomradet er
utarbeidet av veikonsulent iht
vei- og gatenorm for Halden
kommune og Statens Vegvesens
veileder N100

Renovasjonsveileder

Det skal kun leveres
naringsavfall og planen omfattes
derfor ikke av Halden kommunes
renovasjonsordning.

Brannteknisk veileder
https://www.halden.kommune.no/_f/p1/ib86bb2d5-

9813-4a68-af19-4a00cf1a3932/tilrettelegeing-for-
rednings-og-slokkemannskap-halden-
brannvesen.pdf

Veilederen omtaler
dimensjonering og tilrettelegging
for rednings- og slokkeinnsatser.
Krav til tilgjengelighet for
utrykningskjeretoy og
slokkevannskapasitet tas til folge.

Overvannsveileder for Halden kommune
Rapportforside historiebla 2 sider
(halden.kommune.no)

Overvannsveileder for Halden
kommune legges til grunn for
overvannsnotat som redegjor for
hvordan &pen
overvannshandtering loses
innenfor omradet.
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Tryms vei 32 Nasjonal planID: G740

4 Eksisterende forhold og analyse av spesielle
problemstillinger
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Figur 3 Ortoforo som viser tilgrensende omrdde, med eiendomsgrenser. Planomrddet er markert med sort
markor.

Eiendom 63/69 Tryms vei 32 benyttes til dagligvareforretning og parkering til
dagligvareforretningen. Tryms vei 26, 28 og 30 har adkomst gjennom planomradet.
Tilgrensende omrader har formal bolig.

Eiendommen har to adkomster — en fra Tryms vei ost og en fra nord/vest. Tryms vei 26,
28 og 30 har adkomst over planomradet fra Tryms vei vest. Det er ikke fortau langs
planomridet mellom adkomstene fra Tryms vei.

4.2 Stedets karakter

Eksisterende dagligvarebutikk er et eldre bygg i en etasje med flatt tak med tegl- og
platekledning. Bebyggelsen omkring omfatter i hovedsak frittliggende og konsentrert
smahusbebyggelse. I ost ligger et felt med tre boligblokker i fire etasjer. Ca 250 meter
ost for planomradet ligger Laby skole. Ca 350 meter syd/vest ligger Remmen
studentboliger og Hogskolen.
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Tryms vei 32 Nasjonal planID: G740

Figur 4 Dagens situasjon - streetview google maps

Figur 5 Blokkbebyggelse ost for planomrddet - Streetview Google maps

Figur 6 Oversiktsbilde som viser nceromrddet til planomrddet. Planomrddet er markert med rodt omriss.
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Tryms vei 32 Nasjonal planID: G740
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nsje sirkel. Hogskolen til hoyre, blokkbebyggelse og Laby

Figur 7 Skrdfoto fra nord. Planomradet markert med ora
skole til venstre.

4.3 Eiendomsforhold

Oversikt over hvilke eiendommer/deler av eiendommer planomradet bestér av, slik det
framkommer i kommunens eiendomsregister pr.3.12.2021:

Gnr/Bnr Eier/Adresse Funksjon

63/69 COQP Ust SA Dagligvarebutikk

0/0 Vei

63/138 Ostre Lie 3 B/L Vei, Béstadlundveien 69, 71 og 73

4.4 Landskap og fjernvirkning

Terrenget 1 omradet er fallende fra nord mot syd. Planomradet er i stor grad planert,
med en intern heoydeforskjell pa 1 meter. Eiendommen ligger ca 1 meter lavere enn
BRA veien og har en skraning ned mot bebyggelsen pa eiendom 63/70 og 63/55 pé ca 3
meter hoyde. Bebyggelsen péd andre siden av Tryms vei pd eiendom 63/3/6 ligger ca 4
meter hoyere enn planomradet.

Det er ingen serskilte apne siktlinjer eller fondmotiver som ma ivaretas innenfor eller 1
narheten av planomradet. Bebyggelsen trekkes tilbake fra fylkesvei tilsvarende ovrig
bebyggelse i neromradet langs BRA veien og er dermed heller ikke i1 strid med siktliner
som folger vei. Det vurderes at det ikke er visuelle forhold av betydning som berares
med tanke pd landskap og fjernvirkning.
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Figur 8 Figuren viser solforhold hvor lyseste gule farge er mot syd. De stiplede pilene viser terrengets fall. De tykke

heltrukne pilene viser fall pa grofter.

Kilde: Kartverket, Geovekst og kommuner
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Figur 9 Terrengsnitt fra Holteskogen i nord til BRA veien/Svinesundveien syd for Hogskolen. Bekken ost for
Hogskolen ligger i lavbrekket i det gronne feltet. Planomrddet pd platd mellom de to grd strekene.

4.5 Kulturminner og kulturmiljo

Det er ingen kjente eller registrerte kulturminner eller kulturmiljeer innenfor eller i
narheten av planomrédet iht. kommunens kartdatabase og kulturminnesok.

4.6 Naturverdier

Gulspurv (sarbar/truet) og flere andre fuglearter er registrert i neeromradet. Det er sveert
begrenset med vegetasjon innenfor planomradet som i sin helhet opparbeidet med
bebyggelse og parkeringsareal med noe grofteareal i ytterkant av eiendommene innenfor
planomréadet. Eiendommen reguleres til samme formal som i1 dag og det er liten
sannsynlighet for at leveomrade for fuglearter berores av tiltaket.

Det er ingen andre kjente naturverdier innenfor eller i direkte nerhet til planomradet.
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4.7 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteomrader

Eiendommen er i dag bebygget med en dagligvareforretning og parkeringsareal. Det er
mulighet for & ga fra Tryms vei til Idunns vei over planomradet. En dagligvarebutikk
kan vaere en meteplass for neeromradet, men det er ikke tilrettelagt for dette i dagens
situasjon. Det ingen opparbeidede rekreasjonsomrader innenfor planomradet eller
rekreasjonsverdi som bereres av tiltak innenfor planomrédet.

4.8 Trafikkforhold

Planomradet har adkomst i krysset mellom BRA veien og Tryms vei. Idunns vei var
tidligere tilknyttet BRA veien gjennom planomradet. Denne skal ikke reetableres, men
eiendommene Tryms vei 26, 28 og 30 har adkomst fra nord, gjennom planomrédet.
Det er ensidig fortau langs sydsiden av Tryms vei/BRA veien bade ost og vest for
planomréadet. Langs planomrédet er det ikke fortau.

Flgur 10 [llustraS/onen viser inn- (;g utkjarmger med sorte piler. Lys bld farge markerer for tau Stiplet lyst bla
markerer manglende kobling over planomradet. Tryms vei 26 og 30 ses i syd/vestre del av kartet.

4.9 Barns interesser

Omrédet er ikke tilrettelagt for lek eller opphold for barn og unge. Det er ingen omrader
for lek og rekreasjon tilgrensende planomradet. Planomradet ligger i gangavstand til
Laby barneskole og det kan vaere barn som krysser planomradet som del av sin skolevei.
Hensikten med planen er & oppgradere dagens situasjon. Planen ber tilrettelegge for
trygg adkomst til og igjennom planomrédet.

4.10 Sosial infrastruktur
Tiltaket bergrer eller omfatter ikke sosial infrastruktur.
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Tryms vei 32 Nasjonal planID: G740

4.11 Universell tilgjengelighet

Planomrédet er planert og har en helning internt pa eiendommen som oppfyller kravene
til universell tilgjengelighet. Det er ikke fortau langs eiendommen i dag, men det er
tilgjengelig adkomst for alle fra fortau fra Tryms vei eller BRA veien 1 nord/vestre del
av planomradet. Planen ma legge til rette for & kunne opparbeide universell
tilgjengelighet til forretningens inngangsparti.

4.12 Teknisk infrastruktur

Omrédet er bebygget med dagligvarebutikk og er tilknyttet nedvendig teknisk
infrastruktur.

Det ligger en trafo pd eiendommen og det gar ledningsnett 1 bakken.

Det gér vann- og avlgpsledninger over eiendommen og det gar overvann- og
spillvannsledninger til eiendommen ved Idunns vei i syd og 1 ost.

Det er slokkevannskapasitet pd minst 50 I/sek i omradet.
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Figur 11 VA kart 21.2.2022. Bla= vannledning Rod = avlop Gronn =
sammenslding av eiendommer og viser de gamle gnr/bnr.

4.13 Grunnforhold

Eiendommen er sin helhet utbygget med butikk og parkeringsareal.

P4 NGU sine lgsmassekart er elendommen registrert med hav- og fjordavsetning og
strandavsetning, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen med tykkelse pa
avsetninger normalt mindre enn 0,5 meter. I gstre del er det registrert tykt dekke med
avsetning.

De ostre deler av planomradet ligger innenfor markering omradeskred kvikkleire, marin
leire som viser omrdder hvor det kan vare marin leire i grunnen. Omradet som er
skravert har ikke hoydeforskjell over 5 meter eller terreng brattere enn 1:20 og inngar
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Tryms vei 32 Nasjonal planID: G740

dermed ikke i losneomrade for skred. Det er likevel utarbeidet et geoteknisk notat som
vurderer omrddestabilitet 1 trdd med NVEs veileder 1/2019.

Ytterkanten av planomradet har korte skraninger markert med over 25 gr. helning. Disse
skraningene omfatter 1 hovedsak bearbeidet groft/skraning som folge av planering av
elendommen

i P> e
{ @\_%ﬁ@ﬁ@» ® ot (L1
N @ﬁ.@@ , il bl
’% @\1\‘ ‘@q& 62&“"; s &

| ; SN I P87 ‘é%oy"-‘u &7
L | Wadel » @ |
v\t J
(i L. @8 @ i
I | 1@» S @ (§ ‘VL@ 5
\ “ - 6o &‘» | [

Figur 1 2 Utsnztt fra NVEs kartbaserte velleder for regulermgsplanef Skravert omrade over omradeskred ’
kvikkleire for omrdde med mulighet for forekomst av marin leire.

414 Steyforhold

Eiendommen ligger innenfor red og gul steysone med vei som stoykilde. Det skal ikke
reguleres stoyfolsom bruk.
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Figur 13 Stoykart kilde: www.miljostatus.no

415 Luftforurensing

Det foreligger kun grovmasket registrering av luftforurensing i tilgjengelige
kartdatabaser. Registreringene viser at planomradet ikke er mer utsatt enn tilsvarende
omrader i Halden.

4.16 Risiko- og sarbarhet

Risiko- og sarbarhetsanalyse er gjennomfert. ROS analysen avdekker risiko for 12
hendelser 1 gronn og gul kategori. Tre av disse er omtalt 1 kapittel 5 1 ROS analysen.
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Analysen folger som vedlegg til planbeskrivelsen. Aktuelle temaer som omfatter
eksisterende forhold er ogséd omtalt under relevante underkapitler i planbeskrivelsen
kapittel 4.

4.17 Neering

Det er i dag dagligvareforretning pa eiendommen. Dagligvareforretning har funksjonen
narbutikk som er et viktig tilbud for beboerne 1 omradet. Formalet handel og
funksjonen dagligvarebutikk skal viderefores.

5 Beskrivelse av planforslaget

5.1 Planens hensikt, avgrensning og reguleringsformal

Hensikten med planarbeidet er 4 tilrettelegge for a utvide dagligvarebutikken innenfor
planomradet. Omrédet reguleres derfor i hovedsak til formal forretning og parkering
med tilgrensende vei- og groftareal. Byggets plassering skal skje innenfor avsatte
bygge- og formélsgrenser.

Det er regulert tre adkomster til eiendommen. En innkjering og en inn- og utkjering fra
Tryms vei og BRA veien. Det er ogsa regulert inn- og utkjering til Tryms vei 26, 28 og
30. Langs Tryms vei reguleres det inn fortau som sikrer ssmmenhengende kobling for
myke trafikanter samt et gatetun pa tvers av planomradet.
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Figur 14 Plankart, ikke mdlbart
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§12-5 nr 1 bebyggelse og anlegg | Areal (daa)
1150 - Forretninger 1,6

1510 - Energianlegg 0,1

Sum arealer denne kategori 1,6

§12-5 nr 2 Samferdselsanlegg og | Areal (daa)
teknisk infrastruktur

2010 - Veg (2) 1,2

2012 - Fortau (3) 0,4

2014 — Gatetun 0,1

2019 — Annen veggrunn 0,1
grontareal (4)

2080 - Parkering 1,1

Sum arealer denne kategori 3,0

§12-5 nr 3 Grennstruktur Areal (daa)
3060 — Vegetasjonsskjerm (2) 0,3

Sum arealer denne kategori 0,3

Sum alle kategorier 4,9

5.2 Beskrivelse av de ulike planformalene

5.2.1 Bebyggelse og anlegg

- Forretning (1150)
Eiendommen reguleres til forméal forretning for & viderefore funksjonen daglivarebutikk
pa eiendommen med en ny moderne butikk med storre areal. Bebyggelsen skal plasseres
innenfor regulerte byggegrenser og formélsfelt forretning. Bebyggelsen skal ha
materialbruk som tilpasser seg omradet. Bebyggelsen kan utformes med flatt tak eller
saltaksform. Diagonalt mene tillates.

Stettemurer, gjerder etc kan plasseres utenfor byggegrense séfremt dette ikke er til
hinder for frisikt.

- Energianlegg (1510)
Trafo skal plasseres innenfor formal for energianlegg eller som del av
forretningsbygget. Ny nettstasjon skal opparbeides i trdd med netteiers foringer.

5.2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

- Veg (2010)
Tryms vei (o_V1)reguleres inn tilsvarende dagens situasjon

- Fortau (2012)
Det reguleres inn fortau langs Tryms vei. Fortau skal ha bredde 2,5 meter Fortauet fores

ned til gatetun

- Annen veggrunn grentareal (2019)
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Langs vei og fortau er det annen veggrunn grontareal. Disse feltene kan benyttes til
framforing av tekniske anlegg som rerforinger, gatelys etc. kan benyttes til sneopplag
og til fordreyning av overvann. Beplantning skal ikke hindre frisikt. Innenfor AVGI
etableres det stottemur som tar opp terrengetfallet mellom FO2 og V2. Ved
haydeforskjell over 0,5 meter skal det etableres rekkverk eller gjerde.

- Parkering (2080)

Innenfor arealet tillates parkering til dagligvarebutikken. Det er regulert inn kjorefelt
over formalet som viser anbefalt kjorebane for tillat adkomst til 63/148, 63/247 og
63/246. Kjereadkomsten inngér i parkeringsarealet. Kjorebane er markert med linjer
for kjerebanekant i plankartet.

5.3 Universell utforming
Krav til universell utforming kan tilfredsstilles pa eiendommen.

5.4 Krav om utomhusplan og rekkefelgebestemmelser

Det er utarbeidet en illustrasjonsplan for planforslaget. Denne viser forslag til
plassering av bygg, adkomst, varelevering og renovasjon samt parkering for bil og
sykkel. Det skal utarbeides utomhusplan i forbindelse med byggesaken som viser de
endelige forholdene iht §4.1.
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Figur 15 Illustrasjonsplan
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5.5 Miljooppfalging
Det etableres permeabel belegningssten og regnbed for apen overvannshandtering. Det
skal 1 byggesaken etterstrebes & benytte solcellepanel som supplerende energikilde.

5.6 Tilknytning til infrastruktur og overvannshandtering

Vei: det reguleres totalt tre adkomster til eiendommen. En adkomst fra BRA veien i vest
og en fra Tryms vei i1 est. Det reguleres ogsd inn adkomst videre til Tryms vei 26, 28 og
30.

Vann og avlep: Det gar bade vannledning, avlep, spillvann og overvann til, og over
eiendommen. Nytt bygg kobles pa kommunalt nett og omlegging av nettet mé ivaretas
ved behov.

Overvann: Overvann skal handteres og fordroyes pé egen eiendom iht overvannsplan'.
Overvann fordreyes ved bruk av permeabel belegningsstein pa parkeringsplasser og
totalt 85 m? regnbed. Regnbed kan fordeles pa flere bed som tilsamme utgjor 85m?>.
Dersom grunnen har darlig infiltreringsevne tillates regnbed med fordreyningskammer
koblet pa VA nettet.

Strem: Det er en trafo pd eiendommen 1 dag i vestre hjerne. Tiltaket kobles pa
eksisterende nett tilsvarende dagens situasjon. Forventet kapasitet for
dagligvarebutikken er 350 A pa 400 V.

Trafo ligger ugunstig til med tanke pé plassering av ny butikk og flytting vil vurderes i
byggesaken. Trafo tillates plassert innenfor formalet, utenfor plangrense, séfremt krav
fra netteier folges og frisikt ikke hindres.

6 Virkninger av planforslaget

6.1 Overordnede planer

Formal i gjeldende kommuneplan er bebyggelse og anlegg navarende innenfor
planomridet. | kommuneplanens arealdel er det krav om utarbeidelse av
detaljregulering ved utvidelse med mer enn 200 m? til eksisterende bebyggelse for
forretning.

Eiendommen ligger ikke innenfor omrade satt av til naersenter. En enkelt
dagligvarebutikk som i hovedsak har funksjon som nerbutikk vurderes ikke &
kategoriseres som nearsenter. Tiltaket stadfester en viderefering av dagens situasjon,
men med en oppgradert og utvidet dagligvarebutikk. Tiltaket vurderes a vere i trdd med
foringer ioverordnet plan som har avsatt omradet til bebyggelse og anlegg ndverende og
folger opp krav om utarbeidelse av reguleringsplan for utvidelse av forretning over 200
m?.

! Fagnotat overvann, WSP Norge AS 9.12.22
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6.2 Landskap

Planomradet bestér av et opparbeidet omrade med dagligvarebutikk og tilherende
parkeringsplass. Parkeringsplassen er asfaltert. I ytterkant av eiendommene er det groft
med kantvegetasjon. Kantvegetasjonen er frittvoksende og ikke vedlikeholdt.
Eiendommens utnyttelse viderefores bdde med tanke pa bruk og disponering, men med
en noe starre dagligvareforretning. Opaprbeidelse av tiltak 1 henhold til planen vil
medfere en opprusting av parkering- og kantarealer i tillegg til opparbeidelse av et
gatetun.

Ny, saltak 20 gr.

Eksisterende

v
1
il
1|

BRA veien 23 BRA veien Dagligvarebutikk Tryms vei 26 Idunns vei

Figur 16 Situasjonssnitt - nytt bygg stiplet med maks hoyde flatt tak og saltak. Snitt fra vest mot ost, mot Tryms vei 26 og BRA
veien 23.

6.3 Stedets karakter

Planomradet er del av et tettbebygget strak. Omkringliggende bebyggelse bestar av en
blanding av frittliggende og konsentrert smahus med innslag av blokkbebyggelse i fire
etasjer. I ost ligger Laby skole og 1 vest ligger Remmen og Hegskolen 1 Halden, med et
grontdrag i mellom. Dagens funksjon innenfor planomradet er dagligvarebutikk.
Nerbutikken er viktig for at de som bor 1 omradet kan gi eller sykle til butikken og det
kan ogsa vaere en sosial meteplass. Hensikten med planen er ikke en fortetting eller
videreutvikling av eiendommen men & oppgradere dagens butikk. Dette medforer et
storre volum i areal og heyde som vil vare en synlig endring av bebyggelsen pa
eiendommen. Reguleringsplanen har avgrenset arealer til parkering og forretning som
tilsvarer dagens situasjon og 1 tillegg lagt til et gateun i mellom for trygg adkomst for
myke trafikanter. Forretning, parkering og adkomst vil ligge pd samme sted som i dag
men oppgraderes med et nytt bygg, oppgradert adkomstlgsning og parkeringsarealer
som vil bli oppgradert med losning for 4pen overvannshéndtering.

Selvom planen apner for et storre volum innenfor planomrédet vil plasseringen av
butikk, parkering og adkomst viderefores og det vurderes at planen ikke vil medfore
negative endringer for stedets karakter.

6.4 Byform og estetikk

Nearliggende bebyggelse omfatter i hovedsak smahus med trekledning og saltak.
Eksisterende butikk, tilliggende blokkbebyggelse og Laby skole er utfort i teglstein med
innslag av platekledning og med flatt tak.

Eksisterende bebyggelse er av eldre dato og har stort behov for oppgradering.
Bygget har blant annet tekniske installasjoner trukket helt ut til gesims som gjor disse
godt synlig. Hensikten med planen er & oppgradere dagens butikk. Dette medferer at det
apens for et storre bygg, bade 1 hayde og i areal. Det er dpnet for & utforme nytt bygg
med saltak eller flatt tak med lavere gesims ved saltak. Tekniske installasjoner skal
trekkes tilbake for & redusere synligheten. I dag er dette trukket helt ut til gesims mot
vei. Bygget skal plasseres samme sted som i dag, men kan legges nermere tilliggende
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bebyggelse enn dagens situasjon. Prinsippsnitt i figur 18 viser at ny heyde innpasser seg
fint med omkringliggende bebyggelse og vil ikke markant overga bebyggelsen
omkring.

Det er ogsa satt krav om at ny bebyggelse skal tilpasses omradet gjennom
material- og fargevalg.
Planen apner for & kunne bygge en storre butikk enn dagens situasjon bide 1 heyde og
areal. Bygget vil kunne trekkes nermere naboendommene mot syd enn dagens
situasjon.

Det vurderes at planen legger til rette for en fornyelse av bygget som vil vaere
positivt for omradet.

6.5 Forholdet til kravene i kap Il i Naturmangfoldloven

6.5.1 Vurdering mht Naturmangfoldloven §§ 8-12 (LOV 2009-06-19 nr 100)
Vurdering i forhold til Naturmangfoldloven (19.06.2009) §8 til § 12

Tiltaket er vurdert etter naturmangfoldloven §§8-12

Disse paragrafene omfatter tema kunnskapsgrunnlaget, fore-var-prinsippet,
okosystemtilneerming og samlet belastning og kostnadene ved miljoforringelse skal
beeres av tiltakshaver.

Planomradet er i sin helhet opparbeidet med bebyggelse, parkering og asfalt. Det er noe
grofteareal i planomradets ytterkant. Det er ingen registrerte svart- eller redlistede arter
innenfor planomradet.

Det foreligger med dette ingen risiko for at tiltaket kan fa negativ virkninger for
naturmilje, fare for irreversibel skade pd naturmangfold eller pavirkning av
gkosystemet.

Det vurderes at det ikke er sannsynlighet for at utbygging i henhold til planforslaget
medforer skade pa gkosystemet som vil kreve tiltak fra tiltakshaver ved gjennomforing.

6.6 Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk

En dgligvarebutikk kan ha funksjon som meteplass i et neeromrdde hvor man kan treffe
naboer og sld av en prat og eventuelt kunne sette seg ned utenfor butikken for a spise en
is og sla av en prat. Eiendommen er i dag ikke tilrettelagt for rekreasjon. Planen har
utbedret adkmstsituasjon og regulert inn bade fortau langs planomréadet og universell
adkomst fra fortau til gatetun pé tvers av planomrédet ned mot Idunns veg. Innenfor
gatetunet er det plass for & sette opp en benk og det er plass til sykkelparkering.
Planforslaget legger som folge av dette til forbedret situasjon for rekreasjonsinteresser
innenfor planomrédet.

6.7 Trafikkforhold

Trafikkforholdene tar utgangspunkt i en utbedring av dagens situasjon hvor de to
innkjeringene til dagligvarebutikke og gjennomkjeringen til Tryms vei 26, 28 og 30
viderefores. Hovedadkomsten til forretningens parkeringsplass reguleres som inn- og
utkjering fra Tryms veg. Dagens praksis hvor Tryms vei 26, 28 og 30 kjerer gjennom
planomrédet for adkomst til sine eiendommer viderefores. Denne losningen genrererer
begrenset trafikk og anbefalt kjorebane sammenfaller med manevreringsareal pd
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Tryms vei 32 Nasjonal planID: G740

parkeringsplassen. Dette er i trdd med oversiktstegning BOO1 utarbeidet av Norconsult
og er markert 1 plankart som kjerebanekant.

Innkjeringen fra BRA veien reguleres kun som innkjering i den hensikt 4 fungere som
innkjering for varelevering og renovasjon. Dette vil medfere mindre trafikkmengde
over gatetunet som leder myke trafikanter fra nytt fortau langs planomradet inn til
forretningen og gjennom planomradet til Iduns vei.

Det vurderes at planen gir en forbedret og mer oversiktlig situasjon, serlig med tanke pa

m<ke trafikanter.

l

Figur 1 7 Hove

\ AN\

| -~

Figur 18 Figur 20 Varelevering foreslds med innkjoring fra Tryms vei vest og utkjoring i krysset Tryms vei x BRA
veien.
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Eiendommen er i dag i bruk til dagligvareforretning. Planen tilrettelegger for
videreforing av dette, men med mulighet for & oppgradere og utvide butikkarealet. Det
forventes ingen endringer i trafikkmengde til eiendommen.

Det er bussholdeplass i BRA veien ca 80 meter gst for planomradet.

6.8 Barns interesser

Det reguleres inn fortau langs eiendommen som sikrer et sammenhengende fortau langs
Tryms vei/BRA veien. Her har det tidligere manglet fortau gjennom planomradet. Det
gér fortau videre gstover og vestover og nord/est langs Tryms vei/BRA veien.

&

- (
Wiv =
\\}
NGO O SN

\\\ \\ < N

\\s\ h \\
B\ = o

\\\\ D> U 7}]//;7
\\ ~ \\ S ’/e
o 0

Figur 19 Sammenhengende fortau langs Tryms vei.

6.9 Universell tilgjengelighet

Universell tilgjengelighet kan oppfylles innenfor planomradet. Det reguleres inn fortau
langs planomradet med universelt utformet adkomst til forretningen. Det er regulert inn
gatetun 1 overgangen mellom forretning og parkering og over til fortau langs BRA
veien. Det settes krav om at gatetunet skal opparbeides med et annet materiale enn
parkeringsplassen og at det skal vere et materiale som er egnet for alle a bevege seg pa.

6.10 Energibehov — energiforbruk

Forventet kapasitet for dagligvarebutikken er 350 A pa 400 V. Det forventes ingen stor
okning av effektbehov sammenliknet med dagens situasjon. Trafo har en plassering som
kan komme 1 konflikt med nytt bygg. Flytting av trafo vurderes og avklares med netteier
dersom det blir aktuelt.
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6.11 Risiko og sarbarhet (ROS)

Etter gjennomgang av sjekklisten i risiko- og sarbarhetsanalysen er det identifisert risiko
/ sérbarhet for 12 uenskede hendelser:

Konsekvens 1. Ubetydelig 2. Mindre 3. Alvorlig
alvorlig

4. Sveert alvorlig

Sannsynlighet
4. Sveert sannsynlig 6. 29.
3. Sannsynlig . 44. 45. 46.
2. Mindre sannsynlig 1. 38. 15. 18. 52.
1. Lite sannsynlig 10.

1: Masseras/skred

6: Radongass

8: Nedbgrutsatt

10: Sabar fauna/fisk

15: Vei/bru/knutepunkt

18: Brann/politi/forsvar

29: Stov/stey fra trafikk (dagens situasjon)
38: Stay og stev fra trafikk (framtidig)

44: Ulykke i av- og pékjersler

45: Ulykke med gdende/syklende

46: Ulykke v/ anleggsgjennomfering

52: Spesielle forhold ved utbygging/anleggsgjennomfering

Etter gijennomgang av identifiserte hendelser og farer anses risikonivaet i planomradet
som akseptabelt, forutsatt at det gjennomfores avbetende tiltak slik det fremgar av
kapittel 5 1 ROS analysen.

6.12 Teknisk infrastruktur

Det er etablert nedvendig teknisk infrastruktur til eiendommen iht dagens bruk. Dagens
bruk viderefores, men med noe utvidet areal til dagligvarebutikken. Ved konflikt
mellom teknisk infrastruktur og bebyggelse kan det bli behov for & flytte teknisk
infrastruktur. Dette ma gjores i samrdd med netteier eller den instansen som er ansvarlig
for den tekniske infrastrukturen som bereres.

6.13 Gkonomiske konsekvenser for kommunen
Tiltaket medferer ingen ekonomiske konsekvenser for kommunen

6.14 Konsekvenser for naringsinteresser

Planen tilrettelegger for videreforing av dagens bruk og endrer ikke
konkurranseforholdet for andre dagligvareforretninger. Planen tilrettelegger for
oppgradering av dagens butikk som er viktig for & kunne fortsette driften av omridets
narbutikk. Planen medferer ingen konsekvenser for andre naringsinteresser utenfor
planomrédet og er positivt for driften av eksisterende dagligvarebutikk.
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6.15 Interessemotsetninger

Gjennom planarbeidet har Tryms vei 26,28 og 30 gjennomkjering fra Idunns vei som
sin adkomst. Dette er ikke en optimal lgsning trafikalt, men eiere av disse eiendommene
onsker a viderefore denne muligheten for gjennomkjering som sin adkomst.
Planomrédet har veert delt inn 1 tre gards- og bruksnummer hvor den ene eiendommen
viser den tidligere veiferingen gjennom planomradet.

Det er som del av planarbeidet utfort oppméling av usikre grenser og sammensliing av
tre stk gérds- og bruksnummer til ett som gjor at den tidligere veiferingen ikke lenger r
synlig i plankartet.

Stenging av gjennomkjering over eiendommen for Tryms vei

26, 28 og 30 har fra tiltakshavers side ikke veert aktuelt & vurdere av hensyn til de som
benytter denne adkomsten. Adkomst til Tryms vei 26, 28 og 30 er derfor viderefort i
planforslaget ved & synliggjores som kjerebanelinjer innregulert 1 plankartet og tegnet
inn pa veiplan.

6.16 Avveining av virkninger

Planen tilrettelegger for videreforing av dagens bruk pa eiendommen med mulighet for
a bygge en ny og sterre dagligvarebutikk. Hoyden pa ny bebyggelse vil med flatt tak ha
samme heoyde som sméahus i to etasjer syd for planomradet. Med saltaksform vil mene
gi en hoyere maks hoyde for bebyggelsen, men en lavere gesims og et uttrykk som
innordner seg med omkringliggende bebyggelse (fig 6.15). Saltak er gunstig ved
etablering av solcellepaneler og det gir mulighet for & skjule tekniske installasjoner
under tak. Butikken vil kunne bygges narmere eksisterende bebyggelse i syd enn
dagens situasjon, men overholder minimumskrav pa 4 meter fra eiendomsgrense. De
berarte eiendommene ligger syd for planomradet og vil ikke fi forringelse av solforhold
som folge av tiltaket. Tryms vei 26 har garasje og gardsplass inn mot planomrédet.
Idunns veg 8 har gressplen mellom bolig og planomradet, men denne er pa nordsiden av
huset med lite gunstige solforhold. Mellom planomradet og boligene pa sydsiden er det i
dag plantet en tujahekk som er hoyere enn dagligvarebutikken. I dag er det plassert
renovasjonscontainere 1 pd sendre del av planomrédet som grenser inn mot Idunns veg
8. I planforslaget er det regulert vegetasjonsskjerm inn mot disse boligene for & sikre
vegetasjon slik det ogsé er i dag. Planen har krav om at renovasjon skal legges pé
nordsiden av butikken. Dette vil vare positivt for boligene syd for planomradet da det i
dag er plassert avfallscontainere inn mot deres eiendom som kan gi bade lukt og stay
ved henting. Det vurderes at virkningene av tiltaket vil vere akseptable for
omkringliggende omrader sammenliknet med dagens situasjon.

Dagligvarebutikken er narbutikk i dag og vurderes 4 fortsatt ha funksjonen narbutikk
med dagligvare. En nerbutikk benyttes 1 hovedsak av de som bor 1 omradet og vil derfor
ikke medfere mer trafikk selvom den eker i starrelse og blir et bedre tilbud for de som
bruker denne som sin dagligvarebutikk. De vurderes at de trafikale virkningene av
tiltaket vil vaere svaert begrenset.

Tryms vei 26, 28 og 30 har adkomst til sine eiendommer gjennom planomridet. Planen
ivaretar denne muligheten for disse eiendommene ved & regulere inn gjennomkjering.
Planen vurderes som folge av dette & ikke ha noen innvirkning p& adkomstsituasjonen
for Tryms vei 26,28 og 30.
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Det reguleres inn fortau som sikrer sammenhengende fortau langs Tryms vei/BRA
veien, ogsa forbi planomrédet. Avkjoersel til eiendommen reguleres inn i trdd med
tegninger fra vegkonsulent. Planen vurderes a bidra til & ha en positiv virkning for myke
trafikanter sammenliknet med dagens situasjon.
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