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Saksgang Mgtedato Saknr
1 Utvalg for plan, miljg og teknikk 2023 - 2027 03.06.2024 21/24

Utvalg for plan, miljo og teknikk 2023 - 2027 har behandlet saken i mate
03.06.2024 sak 21/24

Mgtebehandling i Utvalg for plan, milje og teknikk 2023 - 2027

Folgende hadde ordet ved behandling av saken:
Bjern Lande (KrF), Helene Winther Gjerlew (MDG), Nina Slavica Bazler (INP), Tor Egil
Brusevold (Ap), teamleder Maria Skaren, Stale Hansen (Pp), Christer Ryen (Ap)

Representanten Bjorn Lande (KrF) fremmet felgende forslag:
Reguleringsbestemmelse punkt 3.6 om overvannshandtering (Jf. pbl. § 12-7, nr. 4 og 9)
endres til:

a) Overvannsnotat datert 16.02.2024 er retningsgivende for detaljprosjektering og
byggesaksbehandling. Det tillates ikke nye tilknytninger, eller gkt paslipp, til det kommunale
avlgpsanlegget fgr nytt renseanlegg er i drift.

Representanten Bjorn Lande (KrF) fremmet folgende tillegg (i kursiv) pa vegne av
Hoyre, Fremskrittspartiet, Kristelig Folkeparti, Pensjonistpartiet og Industri- og
Naringspartiet:

Forslag til detaljreguleringsplan for Tuneveien 31, utarbeidet i malestokk 1:500 og datert
15.05.2024 legges ut til offentlig ettersyn sammen med tilhgrende reguleringsbestemmelser,
datert 15.05.2024 i medhold av plan- og bygningsloven § 12-11, under forutsetning av at det
tas inn fortau langs planomradet pa vestsiden av Herbergveien, samtidig som
vegetasjonsskjerm opprettholdes i tilstrekkelig bredde for planting av treer.
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Votering

Forslaget fra Kristelig Folkeparti om reguleringsbestemmelsen ble enstemmig vedtatt.

Tilleggsforslaget fra Hoyre, Fremskrittspartiet, Kristelig Folkeparti, Pensjonistpartiet og
Industri- og Neeringspartiet fikk 9 stemmer mot 2 (MDG 1, Sp 1).

Kommunedirektgrens innstilling med tillegget ble vedtatt med 10 mot 1 stemme (MDG 1).
Vedtak i Utvalg for plan, milje og teknikk

Reguleringsbestemmelse punkt 3.6 om overvannshandtering (Jf. pbl. § 12-7, nr. 4 og 9)
endres til:

a) Overvannsnotat datert 16.02.2024 er retningsgivende for detaljprosjektering og
byggesaksbehandling. Det tillates ikke nye tilknytninger, eller gkt paslipp, til det kommunale
avlgpsanlegget far nytt renseanlegg er i drift.

Forslag til detaljreguleringsplan for Tuneveien 31, utarbeidet i malestokk 1:500 og datert
15.05.2024 legges ut til offentlig ettersyn sammen med tilhgrende reguleringsbestemmelser,
datert 15.05.2024 i medhold av plan- og bygningsloven § 12-11, under forutsetning av at det
tas inn fortau langs planomradet pa vestsiden av Herbergveien, samtidig som
vegetasjonsskjerm opprettholdes i tilstrekkelig bredde for planting av treer.

De deler av gjeldende reguleringsplaner som erstattes av denne plan, oppheves.
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Detaljreguleringsplan for Tuneveien 31 - utlegging til offentlig ettersyn

Innstillingssak.
Medsaksbehandler: Katarzyna Mitwicka

Kommunedirektgrens innstilling:

Forslag til detaljreguleringsplan for Tuneveien 31, utarbeidet i malestokk 1:500 og datert
15.05.2024 legges ut til offentlig ettersyn sammen med tilhgrende reguleringsbestemmelser,
datert 15.05.2024 i medhold av plan- og bygningsloven § 12-11, under forutsetning av at det
tas inn fortau langs planomradet pa vestsiden av Herbergveien.

De deler av gjeldende reguleringsplaner som erstattes av denne plan, oppheves.

Vedlegg:

01 - Plankart, datert 15.05.2024

02 - Reguleringsbestemmelser, datert 15.05.2024
03 - Planbeskrivelse, datert 15.05.2024

04 - Merknadsskjema, datert 06.03.2024

05 - Merknader planoppstart

06 - lllustrasjonsplan

07 - Trafikkanalyse

08 - Profiler samlefil

09 - lllustrasjoner samlefil

10 - Bygningssnitt samlefil

11 - Sol- og skyggeillustrasjoner

12 - Fasadeoppriss

13 - ROS-analyse

14 - Veiplaner

15 - OVA-notat

16 - Geoteknisk vurdering

17 - Uavhengig kvalitetssikring av omradestabilitet
18 - Stgyutredning

19 - Historisk kartlegging - grunnforurensning
20 - 3D modell utklipp

21 - KU-vurdering

Sammendrag

Pa vegne av Automobil Holding AS har SE arkitektur oversendt forslag til
detaljreguleringsplan for Tuneveien 31 til behandling. Hensikten med planen er a utvikle et
naeringsomrade, som skal dekke behovet for ny bilforretning. Planen apner for ca.12.000 m?
BRA, med tilhgrende arealer til intern vei, parkering, beplantning og gangarealer.

Planomradet ligger langs fv. 118 Tuneveien, mellom Tune kirke og Tune prestegard.
Omréadet grenser til boliger i nord og @st, og neeringsareal i sgr og vest.

Omradet er i kommuneplanens arealdel (2015-2031) disponert til kjgpesenter, som kan

omfatte forretninger med plasskrevende varer. | utkast til kommuneplanens arealdel (2024-
2036) er formal foreslatt endret til naeringsvirksomhet, som kan veere industri-, handverks- og
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lagervirksomhet. Neeringsvirksomhet omfatter ikke forretning eller handel, og bilforretning vil
dermed ikke veere i trdd med formal i forslag til ny arealdel.

Kommunedirektgren mener at planforslaget kan bidra positivt til neeringsutvikling ved &
beholde og skape flere arbeidsplasser i kommunen, i et omrade mellom Sarpsborg sentrum
og bydelssenter Gralum med gunstig tilknytting til kollektivtrafikk.

Innkomne merknader til varsel om oppstart dreier seg i hovedsak om trafikklgsninger,
overvannshandtering, utforming av ny bebyggelse og planformal. Trafikklgsning,
utforming/h@yde og overvannshandtering er imgtekommet. Statsforvalteren og Jstfold
fylkeskommune har papekt at planforslaget er i strid med forslag til ny arealplan (2024-2036).

Kommunedirektgren anbefaler at detaljreguleringsplan for Tuneveien 31 legges ut til offentlig
ettersyn, under forutsetning av at det reguleres inn fortau langs vestre side av Herbergveien.

Utredning

Bakgrunn for saken

SE arkitektur har pa vegne av Automobil Holding AS utarbeidet forslag til
detaljreguleringsplan for Tuneveien 31. Hensikten med planforslaget er a utvikle et
naeringsomrade og legge til rette for forretning, kontor og industri, i all hovedsak bilforretning
med tilhgrende funksjoner.

Beskrivelse av omradet

Planomradet ligger ca. 1,5 km nordvest for Sarpsborg sentrum ved Tunejordet. Omradet har
en gunstig plassering langs fv. 118 Tuneveien med gode kollektivforbindelser. Tilgrensende
omrader bestar av bade boliger og handelsarealer.

Omradets areal er ca. 15,5 dekar.

Planomradet bestar i hovedsak av store asfalterte flater, som inntil nylig ble brukt til
bussparkering.

Forholdet til andre planer

Omréadet er i kommuneplanens arealdel (2015-2031) disponert til kjgpesenter, som kan
omfatte forretninger med plasskrevende varer. | utkast til kommuneplanens arealdel (2024-
2036) er formal foreslatt endret til navaerende naeringsvirksomhet, som kan vaere industri-,
handverks- og lagervirksomhet, men ikke forretning eller handel. Bilforretning vil dermed
veere i trad med kjgpesenterformalet (plasskrevende varer) i gjeldende plan, men ikke i trad
med formal i forslag til ny arealdel.

Planforslaget kan bidra til & oppfylle fagringer i samfunnsplanen om a styrke naeringsutvikling
og a skape nye arbeidsplasser. Det anses gunstig at planomradet ligger langs en
transporthovedakse.

Beskrivelse av planforslaget

Omradet foreslas regulert til forretning, kontor og industri. Forslagsstiller gnsker hgy
utnyttelse, og det er i all hovedsak planlagt a etablere bilforretning, verksted og tilharende
kontorer. Planforslaget legger til rette for ca. 12 000 m? BRA fordelt pa tre delomrader, med
tilherende intern vei, parkering, beplantning og gangarealer.

Bebyggelsen skal tilpasses terreng og omgivelser. Terrenget faller mot sgr, noe som gjar at
ny bebyggelse vil fremsta som lavere mot Tuneveien. Ny bebyggelse skal plasseres innenfor
eksisterende byggegrense langs Tuneveien, og intern vei vil dele opp naeringsarealet og
sikre en apen siktlinje fra boligomradet langs Prost Krogs vei i gst.
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Planforslaget begrenser antall utkjarsler og legger til rette for grant areal langs Herbergveien,
slik at det blir et tydelig skille mellom kommunal vei og planomradet, og en gragnn buffer mot
boliger pa den andre siden av Herbergveien.

Grent areal langs Herbergveien vil forbedre overvannshandteringen sammenlignet med
dagens situasjon. For paslipp av fett- og oljeholdig avlgpsvann gjelder egen forskrift, og det
ma foreligge godkjent paslippstillatelse.

For en mer utferlig beskrivelse henvises til planbeskrivelsen.

Kommunedirektgrens vurdering av plangrepet

Fylkeskommunen har gjennom Fylkesplanen endret avgrensning for handel for
plasskrevende varer, og Tuneveien 31 er dermed ikke lenger innenfor omradet for
plasskrevende varer i forslaget til kommuneplanens arealdel 2024-2036. Kommunen ma
forholde seqg til Fylkesplanen ved revidering av kommuneplanens arealdel, og endring av
formal i kommuneplanens arealdel kommer som fglge av dette. Kommunedirektaren vil
bemerke at formal fortsatt vil vaere neering, men at det ikke omfatter bilforretning eller anen
handel.

Bilforretningen Automobil Holding AS ligger i dag i Herbergveien 13-15, rett ovenfor Dahles
Auto og ca. 150 meter fra planomradet. Virksomheten trenger mer areal for & kunne beholde
ansatte og utvikle driften videre. Forslagsstiller har forholdt seg til gjeldende kommuneplan
og planforslaget vil ivareta eksisterende naeringsvirksomhet omtrent pa samme sted.

Planforslaget tilrettelegger for & beholde og skape flere arbeidsplasser i kommunen, langs en
hovedakse mellom Sarpsborg sentrum og bydelssenter Gralum. Arealet ligger i naer
tilkknytning til handelsomradet pa Tunejordet, og har god kollektivdekning og
gang/sykkelforbindelse. Kommunedirektgren mener at planforslaget kan bidra positivt til
naeringsutvikling, og legger vekt pa a beholde arbeidsplasser i kommunen Bilforretning er en
type virksomhet som ikke er egnet for a lokaliseres i sentrum.

Planforslaget viderefarer gang- og sykkelvei langs Tuneveien og eksisterende fortau pa
gstsiden av Herbergveien. Kommunedirektgren mener det ma sikres fortau ogsa pa
vestsiden av Herbergveien. Vegetasjonsskjerm mot Herbergveien er tatt inn i plankartet, men
utover dette er ikke beplantning som vist i illustrasjonsplanen sikret. Kommunedirektgren er
dessuten skeptisk til en intern vei mot Tuneveien, som er vist pa illustrasjonsplanen.
Samtidig er det gnskelig & gi naeringsakterer plass og fleksibilitet til & utvikle seg og vokse.
Det er derfor vektlagt fleksibilitet i plankartet, slik at plassering av bebyggelse og interne
veier kan detaljprosjekteres og ivaretas gjennom byggesgknad.
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Figur 1: Plankart (juridisk bindende)

Figur

2: lllustrasjonsplan (ikke juridisk bindende)

Forslagstillers alternativ

Kommunedirektgrens forslag‘til justering
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AItéFnat'iv uten fortau Ianérs\Her'be‘rgveien
gir mer naeringsareal som kan brukes til
bla. parkeringsplasser pa tomten.

Det er tatt lite hensyn til myke trafikanter og
hvordan de kan komme seg til den sarlige
delen av omradet.

Kommunedirektgrens alternativ med fortau
langs Herbergveien.

Plankartet sikrer stor grad av fleksibilitet for
plassering av ny bebyggelse og utforming av
utearealer. lllustrasjonsplanen (ikke juridisk
bindende) viser 150 p-plasser.
Konsekvensen ved a ta inn fortau er tap av
noe nzringsareal (ca. 30 parkeringsplasser),
men det vil fremdeles vaere mulig a ha
parkeringsplasser parallelt med
Herbergveien.

Dette alternativet gir etter
kommunedirektgrens vurdering en bedre
tilrettelegging for myke trafikanter og en mer
trafikksikker kobling fra bla. busstopp i
Tuneveien og handelsomradet pa

Tunejordet.
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Tabell 1: Sammenligning av illustrasjonsplan for to alternativer, med og uten fortau.

Planprosess

Det ble varslet oppstart av reguleringsarbeidet med annonse i Sarpsborg Arbeiderblad
19.10.2023, og fagmyndigheter, rettighetshavere og grunneiere ble varslet med brev.
Oppstart av planarbeidet ble kunngjort pa Sarpsborg kommunes nettside
www.sarpsborg.com.

Merknader som er kommet inn i forbindelse med planutarbeidelsen med forslagsstillers
kommentarer fglger saken som en del av plandokumentene (vedlegg 04 og 05).

Innkomne merknader til varsel om oppstart dreier seg i hovedsak om trafikklgsninger,
overvannshandtering, utforming av ny bebyggelse og planformal. Trafikklgsning, heyde og
overvannshandtering er imgtekommet. Planforslaget er i trad med gjeldende
kommuneplanens arealdel, men Statsforvalteren og fylkeskommunen har papekt at det ikke
vil veere i trad med ny arealplan (2024-2036).

Kommunedirektgren har ingen bemerkninger til de kommentarer forslagsstiller har 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. Planomradet har inntil nylig veert en asfaltert
parkeringsplass for busser langs trafikkerte Tuneveien, og anses ikke som egnet for lek og
opphold for barn og unge.

Oppgradering av gang- og sykkelvei langs Tuneveien, med tilrettelegging av krysningspunkt i
Herbergvegen, anses som en forbedring for gaende, og positivt for barn og unge. Planen
fortrenger ikke lekeomrader og legger heller ikke opp til nye bo- og lekeomrader.

Kommunedirektgren mener hensynet til barn og unge er tilfredsstillende ivaretatt giennom
planforslaget.

Avklaring om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredning (FOR-2017-06-21-854).
Planen faller ikke inn under kriteriene som framgar i forskriftens §§ 6 og 8. 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 a 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. Kommunedirektaren slutter seg til disse vurderingene og
legger dem til grunn.

Behov for grunnerverv
Grunnerverv av fylkeskommunal eiendom er ngdvendig for & opparbeide gang- og sykkelvei
langs Tuneveien.
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Grunnforhold
Omradet er definert som randmorene med sandig og siltig masser. Det finnes
grunnundersgkelse for nseromradet fra tidligere utfarte geotekniske vurderinger.

Omradestabiliteten er vurdert av Sweco i vedlagt rapport (vedlegg 16). | de naermeste og
mest relevante undersgkelsesomradene er det ikke pavist kvikkleire og konklusjonen er at
omradestabiliteten er tilfredsstillende. Det er gjennomfart uavhengig kvalitetssikring av
Asplan Viak (vedlegg 17).

Utbyggingsavtale
Det vurderes inngaelse av utbyggingsavtale mellom kommunen og forslagsstiller for
reguleringsplanen, om opparbeidelse av fremtidig infrastruktur.

Oppsummering
Planforslaget er utarbeidet som en detaljreguleringsplan. Planforslaget med tilhgrende
bestemmelser og planbeskrivelse gir en tilfredsstillende beskrivelse av tiltaket.

Det tilsendte materiale var komplett 29.04.2024.

Kommunedirektgren anbefaler at detaljreguleringsplan for Tuneveien 31 legges ut til offentlig
ettersyn, under forutsetning av at det reguleres inn fortau langs planomradet pa vestsiden av
Herbergveien. Fortau skal veere i tillegg til, og ikke pa bekostning av, vegetasjonsskjerm
langs veien. Det vises til beskrivelse og vurdering i tabell 1.

De deler av gjeldende reguleringsplaner som erstattes av denne plan, oppheves.
Konsekvenser gskonomi, milje og folkehelse

Gkonomi:

Det er en intensjon om & forhandle om utbyggingsavtale mellom kommunen og forslagsstiller,
for bergrte arealer og tiltak i planomradet. En utbyggingsavtale skal sikre at utbyggeren bidrar
til finansiering av offentlig infrastruktur i omradet.

Miljo:

Planen vil forbedre overvannshandteringen med etablering av grgnne arealer langs
Herbergveien og eventuelle tiltak som permeable dekker og blagrgnne tak.
Gjennomfgring av planen medferer ikke nedbygging av dyrket eller dyrkbar mark.
Ingen negative miljgmessige konsekvenser av reguleringen er pavist.

Folkehelse:
Tilrettelegging for forlengelse av sykkelvei langs Tuneveien, og sykkelparkering pa
planomradet, kan bidra til at flere velger & bruke sykkel, noe som er bra for folkehelsen.

Etablering av bilforretning anses som positivt for a skape flere arbeidsplasser og det kan

bidra til FN’ Beerekraftsmal 8 — Anstendig arbeid og gkonomisk vekst, 9 — Industri,
innovasjon og infrastruktur og 11 — Baerekraftige byer og lokalsamfunn.
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