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1 Bakgrunn for reguleringssaken

Hensikten med reguleringsarbeidet er & legge til rette for at bygningene i
planomradet pa eiendommen «Rgrbekk» kan benyttes til bolig. | gjeldende regulering
er omradet avsatt til allmennyttig formal- forsamlingslokale, slik at en omregulering er
ngdvendig. | planarbeidet er det lagt vekt pa a sikre tilgjengelighet for allmennheten
langs sjgen.

Oscar Torp Heimen andelslag, med utspring i arbeiderbevegelsen (Arbeiderpartiet og
LO) har eid stedet siden 1960-tallet. Stedet har veert benyttet til ulike virksomheter i
arbeiderbevegelsens regi, og som forsamlingslokale/selskapslokale med
overnattingsmuligheter. Bygningsmassen er gammel, og standard og starrelse
tilfredsstiller ikke lenger kravene til denne type virksomhet. De siste arene har stedet
veert utleid til en privat barnevernsinstitusjon. Dette leieforholdet opphgrte i mai 2013,
og stedet har etter dette statt tomt. Oscar Torp Heimen andelslag @nsker a selge
stedet, og for a tilpasse seg markedet gnskes en omregulering til bolig. Det er ikke
planer om en videre utvikling av eiendommen.

COWI AS i Fredrikstad er plankonsulent for oppdraget.

2 Planomradet

Planomradet ligger ved Ringdalsfjorden og innseilingen til Halden by, mellom de to
Svinesundbruene. Planomradet omfatter stgrstedelen av gnr./bnr. 16/3, og arealet er
om lag 21 dekar.
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Planomradets beliggenhet.

3 Dagens situasjon

Eiendommen omfatter tre bygg som har veert utleid fram til nylig, og bygningene har
veert benyttet som forsamlingslokale/ selskapslokale og privat barnevernstjeneste. En
fritidsbolig, som er naermeste nabo i gst, har atkomst gjennom planomradet og en
parkeringsplass gst i planomradet. Den vestlige delen av planomradet bestar av skog
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og bratt terreng som er delvis uframkommelig, slik at allmennhetens mulighet for
aktivitet langs sjgen er naturlig begrenset.

Eiendomsforhold

Oversikt over hvilke eiendommer/deler av eiendommer planomradet bestar av, slik
det framkommer i kommunens eiendomsregister:

Gnr./bnr. Eier

16/3 Oscar Torp Heimen andelslag
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Eiendomsforholdene ved planomradet.

Forholdet til forskrift om konsekvensutredninger

Det vises til redegjarelse for dette i vedlegg A4, hvor det konkluderes med at
planarbeidet ikke omfattes av forskrift om konsekvensutredninger. Tiltaket omfattes
ikke av forskriftens 8 2, men derimot § 3, punkt b) og d) og er derfor vurdert etter
kriterier i § 4. Tiltaket forventes ikke a falle inn under kriterier i § 4, og vil dermed ikke
omfattes av krav om konsekvensutredning.



6 Planstatus i omradet

Dette kapitlet gir en oversikt over hvilke styrende planer og dokumenter som gjelder i
planomradet. Oversikten er ikke uttgmmende, men det som anses som relevant for
planarbeidet er tatt med.

Kommuneplan og andre overordnede planer
Naturmangfoldloven (2009)

Loven skal ivareta mangfoldet av naturtyper innenfor deres naturlige
utbredelsesomrade og med det artsmangfoldet og de gkologiske prosessene som
kiennetegner den enkelte naturtype. 88 8-12 skal legges til grunn for offentlig
saksbehandling. De nevnte paragrafene omhandler kunnskapsgrunnlaget, fare-var-
prinsippet, gkosystemtilnaerming og samlet belastning, fordeling av kostnader ved
miljgforringelse og miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder.

Fylkesplanen @stfold mot 2050

| fylkesplanen for @stfold ligger planomradet i areal avsatt til LNF-omrade. Det ligger
ogsa i 100-metersbeltet langs sjgen. Det ligger innenfor sone merket som regionalt
verdifulle kulturmiljger pa temakart til planen.

Lokalisering
All utbygging skal lokaliseres til arealer som er egnet for formalet ut fra hensyn til

topografi, lokalklima, visuelle forhold og kommunikasjoner. Riktig funksjon skal
lokaliseres ut fra tilgjengelighet, besgksfrekvens og forhold til eksisterende
bebyggelse og arealbruk. Ved all utbygging skal det legges vekt pa naerhet til
transportnettet og effektive transportformer for gang, sykkel, kollektiv og annen
transport.

Estetikk

Det er utarbeidet en regional estetikkveileder («Estetikkveileder for @stfold») som gir
veiledning for god estetisk utforming ved utbygging og utvikling i landskapet, mellom
og i randsonene til byene og tettstedene i @stfold.

Universell utforming

Universell utforming skal vektlegges i all planlegging. Bestemmelser med krav om
universell utforming skal innarbeides i alle regulerings- og bebyggelsesplaner der
dette er relevant.

Arealbruk i omlandet utenfor by- og tettstedsomradene
Verdifulle landbruks-, natur-, frilufts-, landskaps- og kulturminneomrader skal bevares
mest mulig sammenhengende.




Kommuneplanens arealdel

Planomradet er i
kommuneplanens arealdel,
vedtatt 22.06.2011, avsatt til
LNF-omrade med
hensynssone for bevaring av
kulturmilja.

Av relevante tema i
bestemmelsene til
kommuneplanens arealdel er
folgende:

Krav til universell utforming

Forholdet til naturmangfoldloven skal beskrives

Det skal veere dialog med kulturminnemyndigheter underveis i prosessen
Det stilles krav om landskapsplan/teknisk plan ved detaljregulering. | dette
planarbeidet vurderes det imidlertid ikke som relevant a utarbeide slike planer,
da planarbeidet hovedsakelig gar ut pa a endre bruksformal for eksisterende
bygninger.

Forslag til reguleringsplan som kan medfgre vesentlig gkning i ADT skall
suppleres med en trafikkprognose og vurdering av kapasitet i bergrte kryss.
Det stilles krav om at estetikk, arkitektur og landskapstilpasning skal omtales
som egne tema i reguleringsplaner.

Godkjente reguleringsplaner
Plan G-600

Planomradet ligger innenfor
eksisterende reguleringsplan G-
600 for «Omradene langs
tidligere E6 fra Svinesund til
Hellekleivax», vedtatt
06.01.2006. Denne planen
gjelder foran kommuneplanens
arealdel. Omradet er regulert til
allmennyttig formal-
forsamlingslokale og
spesialomrade for bevaring av
kulturminner og landskap.

Den nye planen vil erstatte den
gamle der omradene
overlapper.

Tilgrensende formal til planomradet er jord- og skogbruk, fritidsbebyggelse og privat
vei.



Andre planer av betydning for planarbeidet
Statlig planretningslinje for differensiert forvaltning av strandsonen

Omfatter spesielt byggeforbud i 100-metersbeltet langs sjgen. Malet er a ivareta
allmennhetens interesser og unnga uheldig utbygging langs sjgen. | 100-metersbeltet
skal det tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre
allmenne interesser. Halden er plassert i kategorien Kystkommunene i
Oslofjordregionen hvor forbudet skal praktiseres strengt, og dispensasjoner unngas.
RPR for Oslofjorden er en del av den statlige planretningslinjen, og har som mal at
omradets naturverdier, kulturminneverdier og rekreasjonsverdier skal forvaltes som
en ressurs av nasjonal betydning, til beste for befolkningen i dag og i fremtiden. Ved
utarbeiding av reguleringsplaner som innebaerer bygging i 100-metersbeltet pa
arealer som er delvis utbygd, skal ferdselshensyn og landskapstilpasning spesielt
vektlegges. Utbygging av veier, annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje
slik at inngrep og ulemper blir minst mulig. Samlet sett skal det legges vekt pa
lgsninger som kan bedre eksisterende situasjon i forhold til landskap og allmenn
tilgang til sjgen.

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging (T-5/93)

Mal: Arealbruk og transportsystem skal utvikles slik at de fremmer
samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, med miljgmessig gode lgsninger,
trygge lokalsamfunn og bomiljg, god trafikksikkerhet og effektiv

trafikkavvikling. Det skal legges til grunn et langsiktig, beerekraftig perspektiv i
planleggingen. Det bar sgkes & begrense transportbehov ved a korte avstandene
nar det gjelder daglige gjgremal. Byggeomrader bgr fortettes, grantomrader
bevares. Det skal tas hensyn til fremtidig utvidelsesbehov for vei- og banenettet, og
jobbes mot en effektiv samordning mellom ulike transportmater.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen (T-

2/08)

Mal: Synliggjare og styrke barn og unges interesser i all planlegging og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven.

Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret mot
forurensning, stay, trafikkfare og annen helsefare. | ngermiljget skal det finnes
arealer hvor barn kan utfolde seg og skape et eget lekemilja.

Analyse av planomradet og relevante problemstillingr

Lek og rekreasjon

Kyststien faglger veien mot Oscar Torp Heimen, men tar av vestover et stykke fgr man
kommer til eiendommen. | dag er det ikke registrert stor aktivitet knyttet til lek og
rekreasjon i omradet, annet enn fra de som har tilknytning til eiendommen. Det er
mulig @ komme ned til sjgen ved a ga pa vestsiden av hovedhuset. Sentralt i
planomradet er det en sandstrand. Herfra kan man ga et lite stykke vestover inn i de
mer knausete omradene i vest, men man kommer ikke langt far stien stopper, og det
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blir vanskelig a ta seg videre. Forbi hovedhuset kan man ga i strandkanten, gstover,
men ogsa her er det etter hvert utfordrende terreng, og til dels smale passasjer pga.
vegetasjon. Noen bater ligger ved stranda, disse tilhgrer leietaker pa eiendommen.
Pa det hgyereliggende nivaet i den vestre delen av planomradet er det skog og
kupert terreng, og ikke markerte stisystem.

Muligheter for ferdsel i strandsonen.

Trafikkforhold

Atkomst til planomradet skjer fra gamle E6, fv. 118, like ved den gamle tollstasjonen
ved Svinesund. Veien ned til Oscar Torp Heimen er en privat grusvei. Det er 15
boliger/fritidsboliger som har dette som atkomstvei. De har dannet Veiforeningen
Svinesund — Oscar Torp Heimen, som star for drift og vedlikehold av veien mot at
brukerne betaler en viss sum i aret.

Bebyggelse

Det er tre bygninger innenfor planomradet. Hovedhuset er en sveitservilla, som skal
veere oppfart i ar 1900. Det er ca. 345 m2 i grunnflate, og bestar av 1,5 etasjer og full
kjeller. Huset ble SEFRAK registrert i 1988, og ble da vurdert til & ha hgy vernegrad,
bade i egenverdi og som del av miljget. Huset fikk et tilbygg som rommer
institusjonskjokken i 1975. Tilbygget bryter med stilen pa huset for gvrig, og er lagt i
vinkel ut fra nordsiden av huset. Huset er velholdt, og i god stand. Innvendig har det
veert gjort ulike tiltak, noe er pusset opp i nyere tid, mens andre deler av huset kan ha
opprinnelig interigr.

Bebyggelse i planomradet
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De to andre bygningene pa eiendommen kategoriseres som «anneks» og ble bygget
pa slutten av 1970- tallet for & romme overnattingsplasser. De har en grunnflate pa
ca. 193 mz, og bestar av én etasje. Det ene av disse byggene er bygget om
innvendig i senere tid, for & kunne fungere som bolig for beboere ved
barnevernsinstitusjonen.

Like nord for anneksene, litt hayere opp i terrenget, og utenfor planomradet ligger et
bolighus med utsikt over planomradet. @st for planomradet ligger en fritidsbolig, som
i dag har atkomst gjennom planomradet. For gvrig ligger tre boliger i naerheten av
planomradet, men kun en av disse har innsyn til bebyggelsen i planomradet.

Risiko- og sarbarhetsanalyse

| forbindelse med planarbeidet for Oscar Torp Heimen er det utarbeidet en ROS-
analyse iht. bestemmelse i § 4-3 i plan- og bygningsloven. Analysen finnes i sin
helhet som vedlegg A5, og i planbeskrivelsens kapittel 11 fremkommer resultatet av
analysen. Nedenfor gjengis en vurdering av eksisterende situasjon for noen av
temaene:

Ras, skred og erosjon

Det er ikke registrert kvikkleire i, eller i neerheten av, planomradet, og det foreligger
heller ikke registeringer av ras i NGUs database i Arealis
(http://geo.ngu.no/kart/arealis/). NGU's kvartsergeologiske kart over lgsmasser viser
at det er et belte med tynn marin avsetning som gar gjiennom planomradet (se figur
4). Omradet hvor det finnes lgsmasser har relativt liten helning ned mot vannet og
potensielle ras-, skred- og erosjonshendelser er vurdert som en faglge av fremtidig
fare for gkt nedbgrintensitet.

Flom

Generelt kan flom og oversvammelse skyldes ekstremnedbgr som forarsaker hay
vannfaring i bekker og vassdrag. Rarbekken gar gjennom planomradet som en lukket
bekk. Det kan tenkes at vannfgringen stiger sapass at bekken vil kunne oversvgmme
tomta ved ekstremnedbgr. Dette kan skyldes blokkering av bekkelukkingen. Det er
derfor av betydning at bekkelukkingen fglges med pa og holdes apen i framtida.

Grunnforurensning

Det foreligger ingen registreringer i Klifs database for grunnforurensning. Tidligere
aktiviteter pa omradet tilsier ogsa at det ikke er grunn til & tro at grunnen er
forurenset. Risiko knyttet til grunnforurensning anses saledes som uaktuelt.

Stgy

Statens vegvesen utarbeidet i 2012 et stgysonekart iht. forurensningsforskriften, for
omrader langs E6 (vedlegg A6). Her fremkommer at de nordvestre delene av
planomradet har et desibelniva pa 50-55 dB. Dette medfgrer planomradet ikke
omfattes av krav om stgyskjerming.

Tidligere har det veert sporadisk sjenerende stgy for naboer, knyttet til
utendgrsopphold ved arrangementer pa eiendommen og trafikk i tilknytning til dette.



Biologisk mangfold

Det er ikke registrert spesielle forhold knyttet til biologisk mangfold i planomradet hos
Direktoratet for naturforvaltning. Et stykke lenger gst for omradet er det imidlertid en
trekkvei for elg. En stor del av planomradet er skogsomrade, bestaende av
hovedsakelig bartreer, med innslag av lgvtreer.

Rarbekken gar delvis i rar giennom planomradet, med utlgp til fiorden gst i omradet.
Bekkedraget markeres av noe vegetasjon, som siv og kratt av Igvtreer som skyter
opp. Dst for hovedhuset er det en gruppe store grantreer som virker unaturlig
plassert, og de har blitt for store til & std pa den begrensede plassen.

VA-anlegg

Halden kommunes ledningskart viser at det ligger kommunal vannledning ca. 500 m
fra Oscar Torp Heimen. | kommunens oversikt framgar at det kun er hovedhuset som
har tilkopling til offentlig vann, og har eget minirenseanlegg. Tiltakshaver opplyser
imidlertid at alle bygningene i planomradet er tilkoblet vann og renseanlegg.

Landskap

Planomradet ligger i et landskap som er med i Fylkesmannen i @stfolds rapport nr. 1
fra 1993 «@stfoldlandskap av regional betydning». Landskapet er kalt Svinesund, og
strekker seg fra Kjegya i vest til Isebakke i gst. Det omtales som et kystlandskap med
trangt sund og hgye fjellsider med karrig furuskog. Videre er Svinesundbrua,
gammelt fergested og kongeveien viktige elementer. Av verdier nevnes
landskapsbildet og kulturmiljg/kulturminner. Av trusler nevnes blant annet utbygging.
Beliggenheten langs innseilingen til Halden gjar dette til et viktig omrade
landskapsmessig sett, det blir en slags innfallsportal til byen.

Mer lokalt preges landskapsopplevelsen i den bebygde delen av planomradet av
romdannelsen som oppstar som fglge av apent areal med bebyggelse mellom

dominerende terrengformer og vegetasjon, samt den nye Svinesundbrua som et
sterkt visuelt element.

Romfglelse ved ankomst til eiendommen. Strandsone langs planomradet.
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Sveitservillaen ligger flott til i strandkanten, og det er bygget opp en stgttemur mot
sjgen for a fa flatere oppholdsareal i framkant av bygget. Rundt muren er det plantet
treer (lind) som bidrar til en romdannende effekt. De to andre bygningene pa
eiendommen bryter med stilen pa sveitservillaen, men ligger med litt avstand til
denne, noe som er positivt for den samlede opplevelsen av bygningsmassen. De to
byggene ligger godt i terrenget, og en tilbaketrukket plassering gjer at det
opprettholdes en visuell forbindelse til sjgen fra atkomstveien.

Ute ved strandkanten er det god utsikt til begge Svinesundsbruene, hvor den nyeste
er klart mest dominerende, og har en skala som er overordnet landskapet i
planomradet. Den gamle brua befinner seg lenger unna, og har en konstruksjon som
i stagrre grad gir en visuell forankring i landskapet.

| en avstand pa ca. 200 meter tvers over fjorden ligger Sverige, med stort sett
ubebygd, skogkledt og stedvis bratt terreng mot sjgen.

Pa eiendommen er det flere innslag av vegetasjon som virker lite naturlig, og ikke
beregnet & veere i den starrelsen den har blitt. Flere store grantraer virker som
fremmedelement og blir «negative» blikkfang. De kaster ogsa skygge over deler av
eiendommen tidlig pa dagen Der bekken er apen, er dette et element som bidrar til &
skape liv i det ellers relativt flate apne omradet mellom byggene. Nord for
atkomstveien til anneksene er terrenget noe mer kupert.

Ortofoto over planomradet.
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Kulturminner

Planomradet omfatter deler av landskapsformasjonen Borgsasen, og i forbindelse
med planprosess for ny E6 ble det i 1991/1992 gjort funn av tre automatisk fredete
steinalderboplasser som bergrer den vestre delen av planomradet. Lokalitetene er
ikke ngyaktig avgrenset og malt inn, men det er avklart med fylkeskonservator at
dersom hensynssonen/spesialomradet fra gjeldende arealplaner for omradet
viderefagres, vil disse interessene ivaretas i tilstrekkelig grad, og det vil ikke veere
ngdvendig med en ytterligere registrering/undersgkelse i omradet.

Sosial infrastruktur

Berg skole ligger ca. 5 km unna planomradet. Bergknatten og Isebakke barnehager
ligger ogséa ca. 5 km unna planomradet. Do-Re-Mi barnehage ligger ca. 2,5 km fra
planomradet.

Medvirkning og samordning
Forhandsvarsling

Oppstart av planarbeidet ble annonsert fredag 18. januar.2013 i Halden
Arbeiderblad. Varslingsmaterialet ble lagt ut pa Halden kommunes nettsider. Det ble
ogsa sendt varsel om oppstart i form av brev til fglgende:

Grunneiere
Naboer
Bergrte offentlige myndigheter

Det vises til vedlegg Al for varslingsmateriale og adresseliste.

Innkomne merknader

Det vises til vedlegg A3 for sammendrag av merknader med tilhgrende behandling av
disse, samt vedlegg A2 for innkomne merknader i sin helhet.

De viktigste punktene som kom fram i tilbakemeldingene, var forhold knyttet til
kommuneplanens arealdel og utbygging i 100-metersbeltet, tilgjengelighet for
allmennheten, grunnforhold, kulturminner, landskap og estetikk.

Medvirkning

| planarbeidet er det vurdert ikke a veere ngdvendig & giennomfare medvirkning
utover de generelle kravene i plan- og bygningsloven. Det er likevel vektlagt & ha en
god dialog med naboer til planomradet. Det ble informert om planarbeidet pa
arsmgtet for veiforeningen den 2. mars 2013, hvor mange av naboene var
representert. Det var positive tilbakemeldinger pa oppstart av arbeidet. Planarbeidet
ble ogséa omtalt i Halden Arbeiderblad i forbindelse med varsling av oppstart.
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Barns medvirkning

Ved varsel om oppstart av planarbeidet var kommunen midlertidig uten egen
talsperson for barn og unge. Planseksjonen vurderte derfor barn- og unges
interesser:

«Oscar Torp Heimen har veert benyttet som mgte-/kurssted og privat institusjon. Det
er lite bebyggelse i naerheten. Eiendommen har beliggenhet ved Iddefjorden men det
er ikke kjent at den er benyttet som utfartssted/turmal. Planseksjonen kjenner ikke til
at eiendommen skal veere brukt som leke- eller oppholdssted for barn og unge. Det
er heller ikke spor etter slik aktivitet pa stedet. Ytterligere medvirkningsprosesser som
involverer barn- og unge anses derfor ikke for a veere pakrevet. Kyststien fglger veien
mot OTH, men tar av vestover et stykke far man kommer til eiendommen. |
forbindelse med planarbeidet er det viktig at allmennhetens tilgjengelighet til sjgen
sikres gjennom en sti/grann korridor fra adkomstveien ned til vannet (slik det ogsa
ble fokusert pa i oppstartmgtet). Planen skal legge til rette for omregulering av
eksisterende bebyggelse til boligformal. Tomtene vil ha en stgrrelse som gjar at leke-
og oppholdsareal kan lgses pa egen grunn.»

Beskrivelse av planforslaget

Plankart for detaljreguleringsplan for Oscar Torp Heimen. Planen finnes som eget dokument i
planforslaget. (COWI AS)
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Hovedgrep og beaerende idé med lgsningsforslaget

Hovedprinsippet for reguleringen er at dagens faktiske arealbruk i omradet reguleres
inn, med unntak av at bygningene endrer bruk fra forsamlingslokale/ selskapslokale/
privat barnevernstjeneste til bolig. Dette er en forbedring av status sammenlignet
med kommuneplanens arealdel, hvor planomradet er avsatt til LNF. Planforslaget
innskrenker muligheten for utbygging, sammenlignet med eksisterende regulering i
omradet.

Den del av eiendommen som i eksisterende regulering er avsatt til spesialomrade for
landskap/landskapsbilde og kulturminner viderefgres som hensynssoner for
kulturmiljg og landskap, samtidig som omradet skifter arealformal til LNFR
(landbruks-, natur- og friluftsformal, samt reindrift), med underformal friluftsformal.
Den delen av planen hvor bygningene ligger, avsettes til LNFR (landbruks-, natur- og
friluftsformal, samt reindrift), med underformal spredt boligbygging. | bestemmelsene
tilrettelegges det ikke for ny utbygging i omradet.

Det reguleres en trasé med gr@nnstruktur og hensynssone friluftsliv fra
parkeringsarealer og ned til sjgen, i tillegg til et belte langs sjgen med bredde pa ca.
10 meter. Dette gjgres for a sikre allmennheten tilgjengelighet til strandsonen.
Atkomstvei og @vrig trafikkareal reguleres inn pa bakgrunn av dagens bruk, og krav
om parkeringsareal i bestemmelser til kommuneplanens arealdel.

Planomrade med arealbruk

Planforslaget omfatter i hovedsak eiendommen gnr. 16, bnr. 3. Totalt omfatter
reguleringsplanen et areal pa 21,14 daa. Nedenfor fglger en oversikt over formalene i
planen:

Felthavn Arealformal Starrelse (daa)
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, jfr. pbl 812-5, 2. ledd nr. 2

f KV Kjagrevei 0,40

P Parkering 0,46
Grgnnstruktur, jfr. pbl 812-5, 2. ledd nr. 3

G Grgnnstruktur 1,31
Landbruks-, natur- og friluftsformal, samt reindrift, jfr. pbl §12-5, 2. ledd nr. 5
FR1 Friluftsformal 10,92

FR2 Friluftsformal 0,11

LSB1 Spredt boligbebyggelse 5,90

LSB2 Spredt boligbebyggelse 2,04
Hensynssoner, jfr. pbl § 12-6

H530 1 Hensyn friluftsliv 1,31

H550 1 Hensyn landskap 10,92
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H570 1 Bevaring kulturmiljg 10,92

H570 2 Hensynssone for 0,94
kulturmiljg

Bebyggelsen

Omrader med eksisterende bebyggelse reguleres til formal spredt boligbebyggelse. |
henhold til tilbakemelding fra fylkeskonservator gis hovedhuset i tillegg en
hensynssone knyttet til bevaring av kulturmiljg, som medfgrer visse restriksjoner pa
hva man kan gjgre av endringer pa eksterigr, og de mest neerliggende omradene
rundt bygget.

Det gis bestemmelser om endring/ombygging av eksisterende bebyggelse,
riving/nybygg og hvordan man i starst mulig grad skal ivareta bygningenes eksterigr.

Det er vurdert alternative muligheter for utnyttelse av bygningsmassen.
Beliggenheten vurderes & veere for avsides til at dette vil veere attraktive omrader for
naeringsvirksomhet. Man ser for seg at en omgjaring til bolig vil sikre at bygningene i
st@rre grad blir tatt vare pa, og ikke blir stdende tomme. Det tillates ikke oppfart ny
bebyggelse i planomradet, av hensyn til overordnede faringer for 100-metersbeltet.
Ogsa av hensyn til geotekniske forhold er det gnskelig & unnga ny bygge- og
anleggsvirksomhet i omradet.

Veisystemer, veityper og standard

Eksisterende atkomstvei reguleres til felles kjgrevei, sammen med areal for
parkering. Det er tatt utgangspunkt i Statens vegvesens handbok 017 "Veg- og
gateutforming” og eksisterende veisystem for dimensjonering av trafikkarealene.
Atkomstveien er regulert med delvis 3,5 og 4 meters bredde. Det antas at
planforslaget ikke vil medfare vesentlig gkning i ADT. Veien er i dag privat, men
driftes av en veiforening som bestar av grunneierne til eiendommene som har
atkomst fra veien. Denne ordningen vil i utgangspunktet bli viderefagrt uavhengig av
reguleringsplanen.

Landskap og kulturmilja

| vestre del av planomradet viderefagres dagens arealbruk, med skogsomrade og

viktige landskapsformer. Arealet reguleres til LNFR-omrade med friluftsformal, og
hensynssoner for landskap og bevaring av kulturmiljg. Hensikten med formalet er
bevaring av landskap/landskapsbilde og automatisk fredete kulturminner. Det gis
bestemmelser som begrenser muligheter for inngrep og tiltak i omradet.

| planomradet ellers legges det ikke spesielle faringer for landskapsutvikling, bortsett
fra i omradet naermest hovedbygningen. Her ma det ved evt. tiltak tas hensyn til
bygningens arkitektoniske og kulturhistoriske verdi, slik at denne ikke forringes.

Det gis ogsa bestemmelser om at bekken som gar gjennom omradet ikke skal lukkes
mer enn den er i dag.

Traséen med formal grannstruktur og hensynssone friluftsliv er lagt der det i
utgangspunktet er naturlig & bevege seg ned mot sjgen, mellom bygningene, i en
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forsenkning i terrenget og langs bekken. Her kommer man direkte ned til stranda. Pa
gstsiden av hovedhuset vil en slik trasé vaere mer utfordrende a fa til, da terrenget er
kupert og vegetasjonen tettere.

Hvordan overordnede planer, retningslinjer og bestexmelser er tatt hensyn
til
Naturmangfoldioven (2009)

Planforslaget legger opp til at mangfoldet av naturtyper ivaretas, ved at den vestlige
delen av omradet vil bli tilbakefart til LNF iht. kommuneplanen. Selv om det
sannsynligvis vil bli noe opparbeidelse av de omradene som ligger naermest
byggene, enn det som er i dag, vil dette f& marginale konsekvenser for biologisk
mangfold i omradet.

88 om kunnskapsgrunnlaget:

Vurdering av konsekvenser for naturmangfoldet innenfor og i umiddelbar naerhet av
planomradet er basert pa foreliggende grunnlagsdokumentasjon i Direktoratet for
naturforvaltning sin Naturbase. Det er ikke gjennomfart nye feltregistreringer som
ledd i planarbeidet. Basert pa at det i 2006 ble vedtatt en gjeldende reguleringsplan
for planomradet, og at formal her forbedres med tanke pa naturmangfold, vurderes
kunnskapsgrunnlaget a sta i et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade.

89 om fare-var-prinsippet

Det eksisterer ikke informasjon som tilsier at det innenfor planomradet finnes
spesielle naturverdier som kan utsettes for vesentlig skade ved gjennomfgring av
planforslaget.

810 om gkosystemtilnaerming og samlet belastning

Det eksisterer ikke informasjon som tilsier at gjennomfgring av planforslaget vil
medfare vesentlige biologiske, fysiologiske eller kiemiske konsekvenser for
gkosystemet.

8 12 om miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder
Dette punktet anses ikke som relevant for planarbeidet.

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging

Det fremgar at det i by- og tettstedskommuner forventes en vektlegging av fortetting
og transformasjon i sentrum og rundt kollektivknutepunkter. Dette vil ikke bli fulgt opp
i dette planforslaget, fordi bebyggelsen ligger usentralt til. Bygningene som skal
benyttes som bolig eksisterer allerede, og man gnsker & finne en hensiktsmessig
mate a benytte disse pa. Det er for gvrig flere boliger i umiddelbar naerhet til
planomradet. Det vurderes at det a bruke disse byggene vil vaere bedre av hensyn til
kulturmiljg, enn & la de sta tomme.
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Fyvlkesplanen @stfold mot 2050

Planforslaget vil i stagrre grad enn i eksisterende plan rette seg etter fylkesplanen.
Planomradet ligger innenfor sone merket som regionalt verdifulle kulturmiljger pa
temakart til fylkesplanen, og dette vil i stor grad viderefgres i ny plan.

Lokaliseringsspgrsmalet er ikke saerlig relevant i dette tilfellet, da bygningene
allerede er plassert.

Estetikk
Eksisterende bebyggelse skal i starst mulig grad bevares som den er i dag, men evt.
utvikling bar falge «Estetikkveileder for @stfold».

Universell utforming

Siden det ikke legges til rette for utbygging og grave-/anleggstiltak anses ikke dette
som et spesielt relevant tema. Det tas likevel inn en bestemmelse om at det i stgrst
mulig grad skal tilstrebes en universell utforming ved eventuelle tiltak. Bebyggelsen i
omradet er ikke ment a veere tilgjengelig for allmennheten.

Arealbruk i omlandet utenfor by- og tettstedsomradene
Planforslaget bygger opp under malet om at verdifulle landbruks-, natur-, frilufts-,
landskaps- og kulturminneomrader skal bevares mest mulig sammenhengende.

Kommuneplanens arealdel

Det er i trdad med kommuneplanens arealdel at en stgrre del av omradet omgjares til
LNFR-formal og hensynssone for bevaring av kulturmiljg, landskap og friluftsliv.
Planforslaget legger i mindre grad til rette for utbygging enn opprinnelig
reguleringsplan for omradet.

Ellers oppfyller planforslaget i stor grad punkter som nevnes i bestemmelsene til
kommuneplanen. Nedenfor kommenteres enkelte forhold:

Det stilles krav om landskapsplan/teknisk plan ved detaljregulering. | dette
planarbeidet vurderes det imidlertid ikke som relevant a utarbeide slike planer,
da planarbeidet hovedsakelig gar ut pa a endre bruksformal for eksisterende
bygninger, og ikke etablere andre tiltak.

Det stilles krav om at estetikk, arkitektur og landskapstilpasning skal omtales
som egne tema i reguleringsplaner. Dette er kommentert i planbeskrivelsen og
bestemmelsene.

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging

Planforslaget er i trad med en del strategier og tiltak i SATP for utbygging. Planen
med arealbruk og formal er vurdert til ikke a ha negativ innvirkning i forhold til
gregnnstruktur, tap av naturomrader, landbruksomrader, biologisk mangfold og
virkning pa estetiske kvaliteter og for friluftsliv. Planen &pner for en viderefgring av
dagens arealbruk i de ubebygde delene av omradet, men med endret bruk for
bebyggelsen. Bruk av bygningene som bolig i dette omradet bygger i liten grad opp
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under retningslinjer knyttet til naerhet til eksisterende transportnett (selv om E6 ikke er
langt unna), kollektivtransport og gang- og sykkelvegnett. Det er imidlertid allerede
etablert boliger tett inntil planomradet.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planleggingen

Bolig- og lekeomrader vil ikke bli utsatt for gkt forurensning, stay, trafikkfare og
annen helsefare. Tomtene vil ha en stgrrelse som gjgr at leke- og oppholdsareal kan
lzses pa egen grunn. Det etableres trasé for a sikre tilgang til strandomrader og sj@. |
tillegg vil det veere LNF-omrade i umiddelbar neerhet, som ogsa vil gi grunnlag for
utfoldelse av barn og unges lek og rekreasjon.

Statlig planretningslinje for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen

| 100-metersbeltet skal det tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv,
landskap og andre allmenne interesser. Planforslaget gjar i stor grad dette, gjennom
bestemmelser knyttet til utbygging, bevaring av kulturmiljg- og landskapsverdier og
tilgjengelighet for allmennheten.

Interessekonflikter

Det har periodevis veert misngye blant naboer til eiendommen, knyttet til
tidligere/eksisterende drift av eiendommen som barnevernsinstitusjon og
selskapslokale. Det har veert stgy ved utendgrsopphold, og periodevis stor
trafikkbelastning. Omgjaring til boligformal vil kunne bedre disse forholdene, ved at
det blir stagrre stabilitet og forutsigbarhet i naermiljget.

Konsekvenser av planforslaget
Generelt

Planforslaget innebzerer en omdisponering fra allmennyttig formal til landbruks-,
natur- og friluftslivsomrader, med boliger og areal for infrastruktur.

Planforslaget innebaerer ikke konflikter med verdifulle landskap, naturmilja,
kulturminner eller kulturmiljg som er vernet eller fredet, midlertidig vernet eller fredet
eller foreslatt vernet eller fredet. Hensyn til disse temaene er tatt ved utforming av
bestemmelser til planen.

Planomradet er ikke lokalisert i stgrre naturomrader som er seerlig viktige for utgvelse
av friluftsliv, eller i viktige vassdragsneere omrader. Det apnes likevel for
tilrettelegging for friluftsliv i planforslaget.

| det videre kommenteres aktuelle temaer:

Lek og rekreasjon

Planforslaget vil ikke medfgre spesielt negative virkninger pa forhold for lek og
rekreasjon. Dette er ikke en sterk interesse i planomradet i utgangspunktet, men
gjennom planforslaget legges det likevel til rette for friluftsliv og ivaretakelse av
allmennhetens tilgjengelighet til sjgen. | store deler av planomradet forblir
arealbruken som i dag, og rekreasjon og lek vil bli upavirket.
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Risiko og sarbarhet

ROS- analysen finnes i sin helhet som vedlegg A5. Det er ikke identifisert hendelser
med hgy eller middels risiko i planomradet. Det er kun papekt tre hendelser som
utgjar en lav risiko:

6.1.1: Erosjon ved sterk nedbar
6.1.2: Flom/oversvgmmelse inkl. ekstremvaer
6.2.3: Stay fra bil- og togtrafikk

Alle hendelser kan forebygges ved god sikring, forebyggende tiltak og tilfredsstillende
planlegging. Se oversikt pa neste side for vurdering av hendelsene.

Risikomatrise

Konsekvens

Ufarlig En viss fare Kritisk Katastrofalt

Sannsynlighet

Meget sannsynlig

Sannsynlig

Mindre sannsynlig

Lite sannsynlig

Hgay risiko
Middels risiko
Lav risiko

Stay

I tillegg til vurderingene som inngar i ROS-analysen, kan fglgende sies om
konsekvenser av planforslaget for stgysituasjonen: En bruksendring til bolig vil kunne
medfare noe endring i staybildet for eiendommen. Tidligere har det veert sporadisk
sjenerende stay for naboer, knyttet til utendgrsopphold ved arrangementer pa
eiendommen, og periodevis stor trafikkbelastning. Det forventes en bedring av disse
forholdene som falge av omgjaring til boligformal.

Biologisk mangfold

Planforslaget forventes ikke & medfare vesentlige negative konsekvenser for
biologisk mangfold i omradet. Omradet vil derimot kunne fa et stgrre artsmangfold
ved for eksempel etablering av ny vegetasjon knyttet til hageanlegg.
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Landskap

Landskapsbildet vil i stor grad bli upavirket som falge av planforslaget. Det som
eventuelt vil kunne bli konsekvenser av en omgjaring til boliger i omradet vil veere
etablering av ny/fjerning av gammel vegetasjon i tilknytning til hageanlegg.

Kulturminner

Gjennom regulering av hensynssone for bevaring av kulturmilja i vestre del av
planomradet og ved hovedbygningen, vil ngdvendige hensyn til kulturmiljag ivaretas.
Konsekvenser for kulturminner/-miljg vil kunne bli positive, sammenlignet med
dagens situasjon hvor det ikke er gitt spesielle bestemmelser knyttet til
hovedbygningen.

Gjennomfaring og tidsperspektiv for gjennomfaring

Prosessen med etablering av boliger vil farst skje etter et evt. salg av eiendommen.
Det tas sikte pa & gjennomfgre dette i lgpet av 2014. Salgsprosessen vil pabegynnes
sa snart reguleringsplanen er godkjent.

13 Vedlegg

Al: Kunngjgringsannonse, varslingsbrev og adresseliste

A2: Innkomne merknader

A3: Oppsummering av innkomne merknader og forslagsstillers vurdering
A4: Forholdet til forskrift om konsekvensutredninger

A5: Risiko- og sarbarhets-analyse

A6: Stgysonekart
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