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Vedlegg:

Kommuneplanens arealdel §§ 4.1 og 4.2

Saksutskrift 106/15 Kommuneplanens arealdel 2015 — 2026 - forslag til mindre endring
Hgringsuttalelse fra Jernbaneverket

Heringsuttalelse fra Statens vegvesen

Heringsuttalelse fra Fylkesmannen

Haringsuttalelse fra Tor Birger Strgm

Haringsuttalelse fra Fylkeskommunen, fylkesrddmannens anbefaling

Sammendrag:

Plan- og gkonomiutvalget behandlet i mgte den 9. oktober 2015 et forslag til endring av
plankravet i kommuneplanens arealdel. Endringen innebaerer at det kreves reguleringsplan
ved etablering av fem boenheter istedenfor ved tre boenheter. Begrunnelsen for denne
endringen er at gjeldende bestemmelse med plankrav ved mer enn tre boenheter, viser seg
a veere for stram. Det er viktig a legge til rette for fortetting for at Sarpsborg skal na sitt mal
om en baerekraftig utvikling. Samtidig ma det sikres en balanse i bestemmelsen som ivaretar
ulike verdier og nabohensyn. Endringsforslaget har veaert pa hgring frem til 3. november. Det
har kommet inn fem haringsuttalelser fra henholdsvis Jernbaneverket, Jstfold
fylkeskommune, Fylkesmannen i Ostfold, Statens vegvesen og Tor Birger Strgm.
Haringsuttalelsene synliggjer bade betenkninger og stgtte til endringen. Ingen av
hgringsuttalelsene fremmer sterke faglige rad eller innsigelser mot forslaget. R&dmannen
anbefaler at bestemmelsen endres fra tre til fem boenheter.

Utredning:

Den 9. oktober 2015 behandlet plan- og gkonomiutvalget en sak om & endre plankravet i
bestemmelse § 4.2 til kommuneplanens arealdel. Endringen innebaerer at det kreves
reguleringsplan ved etablering av fem boenheter istedenfor ved tre boenheter. Det ble
samtidig innarbeidet et vilkar om hgyde/etasjebestemmelse for & sikre god vurdering av
lys/solforhold. Begrunnelsen for denne endringen er at gjeldende bestemmelse med plankrav
ved mer enn tre boenheter, viser seg a veere for stram. Det er viktig a legge til rette for
fortetting for at Sarpsborg skal na sitt mal om en baerekraftig utvikling. Sarpsborg har et mal
om en befolkningsvekst som medfarer et behov for & bygge 300 — 350 boenheter i aret. For




a utnytte eksisterende infrastruktur best mulig er det gnskelig a fortette i starst mulig grad.
Det vil si at ubebygde tomter/ledige arealer i allerede etablerte byggeomrader blir utnyttet til
bolig- eller neeringsbebyggelse. For & skape gkonomi i slike prosjekter, gnsker
erfaringsmessig utbyggere a etablere mer enn tre nye boenheter. Utbyggere ansker i stgrst
mulig grad a unnga regulering av utbyggingsomrader da dette er tidkrevende og kostbart.
Samtidig ma det sikres en balanse i bestemmelsen som ivaretar ulike verdier og
nabohensyn.

| omrader for bebyggelse og anlegg er det som hovedregel plankrav for starre tiltak, jf
arealdelen § 4.1. Det er gitt konkrete unntak fra plankravet i § 4.2, og et av dem er for
utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil tre nye boenheter. Det er
denne bestemmelsen som oppleves for stram. Kommuneplanens bestemmelser om blant
annet estetikk og uteoppholdsareal bidrar til a sikre kvalitet i de mindre fortettingsprosjektene
pa en tilfredsstillende mate. Plan og gkonomiutvalget la forslag til endring ut pa hgring, med
hgringsfrist 3. november.

Det har kommet inn fem hgringsuttalelser. Ingen av hgringsuttalelsene fremmer sterke
faglige rad eller innsigelser mot forslaget. Et sammendrag av disse med radmannens
kommentarer fglger her;

Jernbaneverket:

Jernbaneverket peker pa at det ved en normal reguleringsprosess vil veere apning for
Jernbaneverket a peke pa utfordringer med stgy. Denne muligheten til & stille krav vil bli
borte ved en vanlig byggesak. Jernbaneverket minner om at utbygger ma bekoste og
gjennomfgre tiltak mot stay dersom steygrenser ikke overholdes. Jernbaneverket ber om at
det legges inn et krav om at gjeldende retningslinjer for stgy ma overholdes pa samme mate
som det ble innarbeidet vilkar om hayde/etasjebestemmelser.

Radmannens kommentar:

Sarpsborg kommune har innarbeidet generelle bestemmelser i arealplanen som til enhver tid
sikrer at hensyn til stgy blir ivaretatt. Dette er en forskjell i forhold til hayde/
etasjebestemmelsen som ikke er godt nok ivaretatt med egne bestemmelser i arealplanen.

Jstfold fylkeskommune (JFK)

Jstfold fylkeskommune skal behandle saken i fylkesutvalget den 18. november og har
forelgpig sendt inn fylkesradmannens forslag. Fylkesradmannen har forstaelse for behovet
for & endre bestemmelsen for & sikre gkonomi i prosjektene. Fylkesradmannen anbefaler
likevel at bestemmelsen justeres slik at det gir en apning for & stille plankrav ved falgende
situasjoner:

1. Dersom det er konsekvenser som ma vurderes i en stgrre sammenheng.
Dersom byggeomradet bergrer/stater inn mot omrader som er markert som
hensynsone kulturmiljg i reguleringsplan, kommunedelplan eller kommuneplan.

3. Dersom byggeomradet beragrer/stgter inn mot omrader regulert til spesialomrade
bevaring

Ré&dmannens kommentar

Radmannen synes det er bra at IFK ser behovet for & endre bestemmelsen og vurderer
ogsa at innspillene fra JFK er fornuftige. R&dmannen foreslar a justere forslaget til endring
av bestemmelsen slik at den ivaretar behovet for a stille plankrav dersom omgivelsene
krever det.



Statens vegvesen (SVV)

Statens vegvesen uttrykker skepsis til en endring av plankravet fra tre til fem boenheter. SVV
mener at fem boenheter er sdpass mange at det bgr stilles krav om reguleringsplan for &
sikre god involvering og helhetlig vurdering av strekning/omrader i avkjgrselssaker.

Radmannens kommentar

Radmannen mener at en justering av bestemmelsen slik at den ivaretar behovet for 4 stille
plankrav dersom omgivelsene krever det, vil ivareta det Statens vegvesen er opptatt av.
Fylkesmannen i Jstfold

Fylkesmannen mener endringen er fornuftig sa lenge kommunen har kontroll med utviklingen
i omradet, det vil si at det er infrastruktur og et bygningmiljg som taler gkt utnyttelse og sterre
bebyggelse. | hgringsuttalelsen kommer det frem at fylkesmannen helst ser at slike endringer
kommer i forbindelse med en revisjon slik at det kan gjegres unntak for de omrader som
kanskje ikke taler en fortetting like godt.

Radmannens kommentar

Radmannen mener at en justering av bestemmelsen slik at den ivaretar behovet for 4 stille
plankrav dersom omgivelsene krever det, vil ivareta det Fylkesmannen i Jstfold er opptatt
av.

Tor Birger Strgm

Tor Birger Strgam mener at endringen i bestemmelsen utelukkende er pa utbyggers
premisser og @nsker a peke pa behovet for a ta hensyn til naboer i et fortettingsomrade. |
hagringsuttalelsen kommer det frem at han er skeptisk til om arealplanens bestemmelser om
estetikk og uteoppholdsarealer, vil godt nok ivareta fortetting med kvalitet. Tor Birger Stram
har fglgende innspill til justering av bestemmelsen;

e Bestemmelsen bar presisere at en fortetting inntil 5 boenheter skal veere basert pa
tomtens opprinnelige areal — da unngar man situasjoner der tomten deles og det kan
sees pa lgsninger med inntil 5 nye boenheter pa hver fradelte tomt.

¢ Naboer bar varsles at det planlegges en fortetting, og det bgr stilles krav om en
situasjonsplan som naboene kan uttale seg til.

Radmannens kommentar

Radmannen mener at en justering av bestemmelsen slik at den apner for a stille plankrav
dersom omgivelsene krever det, langt pa vei vil ivareta det Tor Birger Stram er opptatt av.
Det er ikke mulig a sikre seg mot en deling av et omrade i flere tomter. Ra&dmannen mener
imidlertid at arealplanens bestemmelser vil sikre kvalitet i prosjektene. Krav om
situasjonsplan er ivaretatt gjennom arealplanens bestemmelse § 5.1 og naboer blir varslet i
byggesaker.

Radmannens vurdering og anbefaling;

De fem hgringsuttalelsene peker pa viktige hensyn som bgr ivaretas. P& bakgrunn av disse
innspillene anbefaler radmannen a gjgre en endring av hgringsforslaget. Denne vil sikre
bedre balanse mellom hensynet til utbygger og hensynet til omgivelsene. Endringen er
skrevet med fet skrift.

Dagens bestemmelse:
§ 4.2 Unntak fra plankrav(jf. PBL § 11-10 nr. 1 0g 11-11 nr. 2)
a. Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 3 nye boenheter i
naveaerende bygge- og anleggsomrade.

(..



h. Tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljg og samfunn, der kommunen
anser kravet om reguleringsplan som dpenbart urimelig.

Foreslas endret til:

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. PBL § 11-10nr. 1 og 11-11 nr. 2)

a. Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 5 nye boenheter i
naveaerende bygge- og anleggsomrade. Boligen/prosjektet ma ikke overstige 3 etasjer
eller komme i konflikt med plan- og bygningslovens haydebestemmelser. Unntaket
gjelder ikke dersom prosjektet medfgrer konsekvenser som bgr vurderes i en
stgrre sammenheng.

(...

h. Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljg og samfunn, der
kommunen anser Kravet om reguleringsplan som apenbart urimelig.

Miljomessige konsekvenser:

Dkt fortetting vil redusere presset pa gvrige arealer som dyrket mark og rekreasjonsomrader.
Jkt fortetting bidrar til transporteffektiv byutvikling som gir bedre vilkar for & dekke
transportbehovet med gange, sykkel eller kollektivtransport.

Gkonomiske konsekvenser:
Endringen vil medfare mer effektiv saksgang og legge til rette for en starre boligvekst i
Sarpsborg. Det vil ogsa bety noe mindre inntekter fra reguleringsgebyrer.

Radmannens innstilling:
Plan- og gkonomiutvalget anbefaler at Sarpsborg bystyre vedtar den foreslatte endringen av
kommuneplanens arealdel § 4.2 a og h.

Behandling i Plan- og skonomiutvalget 26.11.2015
Folgende hadde ordet ved behandlingen av saken:
Ingen

Votering
Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Plan- og gkonomiutvalgets innstilling
Plan- og skonomiutvalget anbefaler at Sarpsborg bystyre vedtar den foreslatte endringen av
kommuneplanens arealdel § 4.2 a og h.

Behandling i Bystyret 2015-2019 10.12.2015
Folgende hadde ordet ved behandlingen av saken: Ingen

Votering
Plan- og skonomiutvalgets innstilling ble enstemmig vedtatt.



Bystyrets vedtak
Plan- og gkonomiutvalget anbefaler at Sarpsborg bystyre vedtar den foreslatte endringen av
kommuneplanens arealdel § 4.2 a og h.

RETT UTSKRIFT
Dato 11. desember 2015

Hilde Qisang
Formannskapssekretaer

Saken oversendes saksbehandler for oppfelging.



	SAKSUTSKRIFT

