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Saker til behandling

36/25 Fremtidig vannbehandling Sarpsborg kommune

Arkivsak-dok. 25/10612-1

Saksbehandler Therese Torskenaes

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Hovedutvalg for plan, miljg og teknikk 2023 - 17.09.2025 36/25
2027

2 Formannskapet 2023 - 2027 25.09.2025

3 Bystyret 2023 - 2027 09.10.2025
Innstillingssak.

Medsaksbehandlere: Stein Solheim Olsen, Jon Oddvar Thorbjernsen, Terje Hauge, Sivert
Danielsen, Marthe Evensen Svartberg.

Kommunedirektgrens innstilling:

1. Det arbeides videre med nytt vannbehandlingsanlegg i Sarpsborg kommune som skal
sgrge for at kommunen har tilfredsstillende drikkevannsforsyning til kommunens
innbyggere frem til arhundreskiftet, og ivareta kommunens reservevannsforpliktelser.

2. Alternativ 1, nytt anlegg i dagen, jf denne saken legges til grunn for videre
planlegging.

3. Valgt lgsning skal lukke Mattilsynets vedtak om krav til farehandtering og en
forpliktende tiltaksliste.

4. Kommunedirektgren fremmer ny sak etter endt forprosjekt.

5. Far gkt bevilgning til investering i nytt vannforsyningsanlegg behandles, legger
kommunedirektaren fram sak som belyser samarbeid og leveringsforpliktelser overfor
andre kommuner og Borregaard. Herunder skal saken omhandle muligheter for
medfinansiering og hva leveringsforpliktelsene betyr for dimensjonering av nytt
vannverk.

6. Som del av framtidig arbeid med budsjett og handlingsplan vurderer
kommunedirektgren hvordan investeringer i ledningsnettet kan begrenses i en
periode der kommunen bygger bade renseanlegg og vannverk.

Vedlegg:

Vedlegg 1. Kostnadsestimater ulike alternativ

Vedlegg 2. Revisjonsrapport med varsel om at vi vurderer a fatte ett vedtak

Vedlegg 3. Mattilsynet_Vedtak om utarbeidelse av en skriftlig plan over identifiserte tiltak
(farehandtering)

Vedlegg 4. ROS - risiko- og sarbarhetsanalyse for Baterad vannverk i Sarpsborg kommune
Vedlegg 5. Baterad VBA - mulighetsstudie

Vedlegg 6. Regional sarbarhetsvurdering, vannforsyning i Oslofjordregionen 2024

Side 3 av 47



Sammendrag:

Mattilsynets revisjonsrapport, datert 29. april 2024 og vedtak, datert 4. juni 2024, dannet
grunnlaget for at Bystyret i oktober 2024 (PS 88/24) vedtok & sette i gang en mulighetsstudie
for & utrede fremtidens vannbehandlingsanlegg i Sarpsborg kommune

For a etterkomme Mattilsynets vedtak m& kommunen utarbeide en skriftlig plan over
identifiserte tiltak (farehandtering) og nar disse skal veere gjennomfgrt. Tiltakene skal ha som
mal & forebygge, fierne eller redusere farene Baterad vannverk utsettes for ved flom, og
sikre leveransen av tilstrekkelig mengder trygt drikkevann til enhver tid. | forbindelse med
revisjonsarbeidet ble det i samme periode, varen 2024, utarbeidet en risiko- og
sarbarhetsanalyse (ROS) i samarbeid med COWI. Endelig rapport er datert 30. august 2024.
Resultatene fra ROS-analysen var 6 rgde hendelser knyttet til produksjonskapasitet,
flomproblematikk, renseteknologi, HMS i dagens anlegg og bygningstekniske forhold.
Mulighetsstudien skal falge opp mattilsynets vedtak om en tiltaksplan og utrede tre
alternativer for fremtidens vannbehandlingsanlegg som en Igsning pa hendelsene fra ROS-
analysen. De tre alternativene som er utredet er

0. Beholde dagens vannverk og gjennomfare tiltak for & redusere dagens risiko til et

akseptabelt niva
1. Nytt vannverk pa ny fremtidig tomt
2. Nytt vannverk bygget i berg ovenfor naveerende vannbehandlingsanlegg

Behov for drikkevannsproduksjon i dagens situasjon, vil kunne overga
produksjonskapasiteten. | et scenario med maks forbruk i kommunen vil ikke Batergd
vannverk veere rustet til & levere reservevann dersom ogsa industri har behov for
vannleveranse. Dimensjonerende kapasitet ved et fremtidig vannbehandlingsanlegg er satt til
65 000 m3 i dagnet, en gkning pa 30 000 m3 i degnet fra dagens anlegg.

Prosesslgsningen pa dagens anlegg er godt rustet for de raske variasjonene og den darlige
tilstanden pa Glomma. | et fremtidig vannbehandlingsanlegg vil det ikke vaere behov for store
justeringer, men det er gnskelig med et enda mer robust anlegg med tanke pa de
klimaendringene vi star ovenfor.

Dagens anlegg er fra 1965 og bygningsmassen har passert sin levetid. Konstruksjonsmessig
er det flere utfordringer knyttet til HMS pa anlegget hvor hovedutfordringene ligger i tilkomst
og utforming av de ulike prosesstrinnene. Avvikene som er avdekket er ikke forenlig med et
forsvarlig og trygt arbeidsmiljg. Anleggets beliggenhet ligger dessuten flomutsatt til og i
situasjoner med hgy vannstand, senest under Hans i august 2023, trues
produksjonskapasiteten, kvaliteten pa drikkevannet og leveringssikkerheten.

Av de tre alternativene vil det veere alternativ 1 og 2, som begge omhandler etableringen av
et nytt vannbehandlingsanlegg, som svarer ut avvikene fra Mattilsynet pa best mate. Det vil
kunne gjares tiltak pa eksisterende anlegg, alternativ 0, men her vil det ikke vaere mulig a
fierne risiko, kun redusere, og risikoen anlegget meter i en flomsituasjon vil fremdeles veere
til stede. De tre alternativene har samme prosesslgsning og dimensjonerende kapasitet som
utgangspunkt. Alternativene er sammenlignet i en alternativsanalyse hvor bade prissatte og
ikke-prissatte konsekvenser er vektlagt. Alternativet som kom best ut i en totalvurdering er
alternativ 1, etablering av ett nytt vannbehandlingsanlegg pa tomt pa oversiden av
eksisterende anlegg.

Kommunedirektgren anbefaler at det arbeides videre med et nytt vannbehandlingsanlegg
etter alternativ 1, anlegg i dagen. Uavhengig av hvilket alternativ som velges, vil finansiering
av et nytt vannbehandlingsanlegg medfgre en betydelig skning av kommunale gebyrer for
kommunens innbyggere. For & begrense gkningen i vann- og avlgpsgebyrene vil
kommunedirektagren primeert jobbe videre langs to spor. Det ene er & avklare
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samarbeidsform med andre kommuner og leveringsforpliktelser til disse, for eventuelt a fa
bidrag til finansiering og & dimensjonere et nytt vannverk mest mulig riktig. Det andre sporet
er & begrense investeringer i ledningsnettet i en periode der kommunen bygger bade
renseanlegg og vannverk.

Utredning:

Dagens vannbehandlingsanlegg, Baterad vannverk, er rundt 60 ar gammelt. Aldrende
bygningsmasse kombinert med utsatt beliggenhet med tanke pa flom utgjer til sammen en
risiko for leveringssikkerheten. Forskrift om vannforsyning og drikkevann
(drikkevannsforskriften) § 9 setter krav om at vannverkseier skal sikre at
vannforsyningssystemet til enhver tid skal kunne levere tilstrekkelige mengder drikkevann.
Vannverkseier er Sarpsborg kommune. Tilstrekkelig mengde drikkevann defineres i
Mattilsynets veileder til drikkevannsforskriften; nok vann til & dekke det abonnentene trenger
til daglige gjeremal og funksjoner, samt behovet for saniteervann og slokkevann. EUs
drikkevannsdirektiv legger til grunn at for & dekke et «normalforbruk» ma det produseres 200
liter per person per dggn, ofte mer dersom lekkasjenivaet er hayt.

Bystyret vedtok i 2017 (PS 52/17) at Sarpsborg skal ha ett vannbehandlingsanlegg og at
kapasiteten pa dette gkes. Baterad er kommunens hovedvannverk. | tillegg er det
vannproduksjon pa Isesjg. Isesjg vannverk egner seg ikke for kapasitetsgkning.

Varen 2024 gjennomfgrte Mattilsynet tilsyn ved Baterad vannverk. Pa bakgrunn av hva som
kom frem under revisjonen, har Mattilsynet gitt vedtak om utarbeidelse av en skriftlig plan
over identifiserte tiltak (farehandtering) og nar disse skal vaere gjennomfert. Bystyret vedtok
10.10.24 i sak 88/24 fglgende:

1. Pa bakgrunn av Mattilsynets tilsyn og padlegg om tiltak giennomfgres det en mulighetsstudie
for fremtidig vannbehandling pa Baterad.

2. Det igangsettes en mulighetsstudie innenfor en utgiftsramme pé 8 mill. kr. Dette finansieres
innenfor eksisterende bevilgning og avsetning til investering i vannverk. Kapitalflyten i
avsetningen endres slik at mulighetsstudien kan sluttferes i 2025. Dette innarbeides i
kommende budsjett og handlingsplan.

3. Mulighetsstudien skal ogsa belyse hvordan kommunen kan samarbeide med andre kommuner
i og utenfor eksisterende reservevannssamarbeid om vannforsyning

Kommunedirektgren svarer ut vedtakspunkt 1 og 3 i denne saken.

Mattilsynets vedtak er fattet med bakgrunn i brudd pa drikkevannsforskriften § 6
farekartlegging og farehandtering, jf § 9. Drikkevannsforskriften § 6 gir at Sarpsborg
kommune skal identifisere farer som ma forebygges, fijernes eller reduseres til et akseptabelt
niva for & sikre levering av tilstrekkelige mengder helsemessig trygt drikkevann. For hver fare
skal det iverksettes tiltak som skal gjiennomfagres. Farekartleggingen og farehandteringen
skal vaere oppdatert og danne grunnlaget for beredskapsarbeidet gitt i § 11 i
drikkevannsforskriften.

Som en del av arbeidet med farekartleggingen med tilhgrende tiltak har Sarpsborg kommune
engasjert Norconsult til & giennomfare en mulighetsstudie. Norconsult ble valgt etter en
anbudskonkurranse vinteren 2025. Mulighetsstudien skal identifisere tiltak som forebygger,
fierner eller reduserer farene Batergd vannverk utsettes for ved flom og lage en plan for nar
disse skal gjennomfares.

| forbindelse med Mattilsynets tilsyn varen 2024 ble det utarbeidet en risiko og
sarbarhetsanalyse (ROS) av COWI, datert 30. august 2024. ROS-analysen fremhever fire
hovedutfordringer med dagens anlegg; produksjonskapasitet og overholdelse av
leveringsforpliktelser, problematikk rundt flom, bygningstekniske forhold og forhold knyttet til
helse, miljg og sikkerhet (HMS). Resultatet fra ROS-analysen ble seks hendelser i rad
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kategori. Det er disse seks som skal fglges opp i mulighetsstudien gjennom identifiserbare
tiltak med tidsfrist. | mulighetsstudien utredes felgende tre alternativer til a lukke de ragde
hendelsene:
0. Beholde dagens vannbehandlingsanlegg og gjennomfgre tiltak for & redusere dagens
risiko til et akseptabelt niva
1. Nytt vannbehandlingsanlegg pa tomt ovenfor eksisterende anlegg
2. Nytt vannbehandlingsanlegg bygget i berg ovenfor ndvaerende
vannbehandlingsanlegg

| tillegg til tiltakene som ma gjgres i selve vannbehandlingsanlegget omfatter
mulighetsstudien rar for henting av ravann, ravannspumpe, fordelingskum og fordelingsventil
og rentvannsledning.

Rade hendelser, ROS

Risiko- og sarbarhetsanalyser er et verktgy for & identifisere og kartlegge sarbarheter og
ugnskede hendelser, vurdere sannsynligheten for at de oppstar og hvilke (negative)
konsekvenser de kan fa. Sannsynlighet og konsekvens gir en samlet score for hver enkelt
hendelse som videre blir inndelt i en av tre kategorier, grann, gul og rgd. Rgd kategori krever
at det igangsettes tiltak. | arbeidet med ROS-analysen (Cowi, 2024) ble det identifisert seks
hendelser som ble kategorisert som rgd. Alle seks hendelser kan hindre leveranse av nok og
trygt drikkevann.

e For liten kapasitet per i dag. Dagens maksimale behov er 49 500 m3 i dggnet og
dagens kapasitet er 40 000 m3 i dggnet. Samlet behov overgar dermed hva
vannbehandlingsanleggene Baterad og Isesjg samlet klarer & produsere, som er hhv
35 000 m3 og 5 000 m3 i dagnet. | situasjoner med flom gar kapasiteten pa Baterad
ned. Isesjo kan ikke overta Baterads forpliktelser til reservevann og Borregaard.

e For liten kapasitet i fremtiden. Batergd vannverk skal forsyne kommunens innbyggere
og naeringsvirksomhet med drikkevann, samt kommunes forpliktelser overfor
reservevannssamarbeidet med Fredrikstad og MOVAR. Fremtidig kapasitet er
beregnet til ca 65 000 m3 i dggnet.

e Utslipp av slam. Vannbehandlingsprosessen genererer slam som i dag sendes
direkte ut i Glomma uten noen form for rensing. Slammet inneholder blant annet
aluminium som benyttes i rensetrinnet og representerer et utslipp som ikke er tillatt
etter forurensningsloven.

o Klimaendringer eller akutt hendelse som gir farget/slamholdig rdvann. Gkt
temperatur, lenger vekstsesong og mer intense nedbgrsperioder kan gi rask
avrenning og @kt tilfgrsel av humus, partikler og patogene (sykdomsfremkallende)
organismer til kilden.

e HMS (Helse, miljg og sikkerhet). Ragrbrudd, oversvgmmelse i kjeller vannverk.

e Flom. Forhgyet vannstand i Glomma fgrer til fare for skader og komplikasjoner. Ved
vanniva i Glomma pa 31,0 meter, som tilsvarer 1000-ars flom, vil bade kapasitet,
leveringssikkerhet og vannkvalitet veere utsatt, i tillegg til flere utfordringer knyttet til
HMS. En 1000-ars flom tilsvarer 4 000 m3 i sekundet i Sarpsfossen, en stor varflom
tilsier ca. 3 500 m3 i sekundet og gir begrensninger i leveringssikkerhet.
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Fremtidig kapasitet

Kapasiteten ved dagens anlegg er 35 000 m3 i dagnet. En fremtidig kapasitet skal dekke
eget behov, gjeldene reservevannsavtale, fremtidig reservannsavtaler, Borregaards behov
og reserver for som f.eks. lekkasjer, vann til Forsvaret og brannvann. Totalt utgjer dette et
behov pa ca 65 000 m3 i dggnet i 2090, som er satt som dimensjonerende kapasitet ved nytt
vannbehandlingsanlegg.

Oppsummering av de tre alternativene

Under vil de tre alternativene kort oppsummeres. Se for gvrig side 102-129 i vedlagte
mulighetsstudie for mer informasjon om de ulike alternativene. Det er lagt til grunn samme
prosesslgsning og kapasitet for alle tre anleggene. Prosesslgsning omtales i eget kapittel
under.

Alternativ 0 - Beholde dagens vannbehandlingsanleqg og giennomfgre tiltak for & redusere
dagens risiko til et akseptabelt niva

Nullalternativet innebzerer & gjare tiltak pa eksisterende vannbehandlingsanlegg. Det vil
veere ngdvendig med omfattende og kostbare ombygginger. | tillegg er det tvilsomt hvorvidt
det er mulig & redusere farene ned til akseptabelt niva, saerlig med tanke pa flomsituasjonen,
rerbrudd og HMS-avvik. Det vil vaere ngdvendig a utnytte tomt pa oversiden av dagens
anlegg for & mgte kravene om produksjonskapasitet, gjennom etablering av nye prosesstrinn
i nytt bygg og med tilhgrende rgrsystem mellom de to bygningene (nytt og eksisterende).

Kostnadsestimat P50: 1,6 milliarder kroner eks mva.
Kostnadsestimat P85: 2,2 milliarder kroner eks mva.

Alternativ 1 — Anleqq i dagen

| dette alternativet bygges et nytt vannbehandlingsanlegg pa tomt pa oversiden av
eksisterende anlegg. Anlegget vil kunne bygges med utgangspunkt i farehandteringen og
saledes kunne eliminere farene beskrevet i vedlagt dokumentasjon.

Kostnadsestimat P50: 1,5 milliarder kroner eks mva.
Kostnadsestimat P85: 1,9 milliarder kroner eks mva.

Alternativ 2 - Fjellanleqq
Som alternativ 1 innebaerer alternativ 2 ogsa etableringen av et nytt vannbehandlingsanlegg,
men etablert i fjellhaller, mens administrasjonsbygg og beredskapslager plasseres i dagen.

Kostnadsestimat P50: 1,9 milliarder kroner eks mva.
Kostnadsestimat P85: 2,4 milliarder kroner eks mva.

Sammenligning av de tre alternativene

Det er utfort kostnadskalkyler for hver av de ovennevnte utbyggingsalternativene.
Kostnadskalkylene for de ulike utbyggingsalternativene viser at utbyggingsalternativ 1 —
Anlegg i dagen har lavest investeringskostnad pa 1514 mill. kr (P50). Dette er 353 mill. kr
lavere enn utbyggingsalternativ 2 — Fjellanlegg. Utbyggingsalternativene skiller seg pa nar
kostnadene vil palgpe, tidspunkt anlegget nar full kapasitet og ensket behandling er
oppnadd. Det er hensyntatt i beregninger av naverdi og arskostnader. Naverdi og arskostnad
som illustreres i tabellen under gir ikke et komplett innblikk i prosjektets levetidskostnader.
Alternativ 1 kommer best ut pa prissatte konsekvenser.
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Nekkeltall fra LCC-analysen

Nullalternativet Anlegg i dagen Fjellanlegg
Investeringskostnad (P50) 1 627 mill. 1 514 mill. 1 867 mill.
Naverdi 1 601 mill. 1 517 mill. 1 784 mill.
Arskostnad 77,9 mill. 73,8 mill. 86,8 mill.

Prisnivadato: 01.04.2025, alle tall eks. mva.

Mulighetsstudien har vurdert de tre alternativene mot hverandre i en alternativanalyse hvor
bade prissatte og ikke-prissatte konsekvenser er gitt poeng som gjengis i en tabell, side 135 i
mulighetsstudien.

De ikke-prissatte konsekvensene fordeler seg pa fremdrift, gjennomfgrbarhet, sikkerhet
(bade skallsikring og leveringssikkerhet), drift og hms, flom- og klimatilpasning, miljg og
baerekraft. Alternativene er gitt en samlet score pa 109, 153 og 144 for hhv
ombygging/oppgradering av eksisterende (alternativ 0), anlegg i dagen (alternativ 1) og
fiellanlegg (alternativ 2). Hayeste poengsum er anbefalt alternativ (alternativ 1).

Oppsummert kommer alternativ 1 best ut gkonomisk, deretter nullalternativet og alternativ 2
som det dyreste. Av de ikke-prissatte konsekvensene kommer alternativ 1 best ut, deretter
alternativ 2 og nullalternativet som det darligste alternativet.

Nytt anlegg i dagen og ombygging av eksisterende kommer relativt likt ut miljgmessig, men
en ombygging av eksisterende vil ikke kunne fjerne risikoene beskrevet over, bare redusere.
Det er ogsa usikkert, hvorvidt det er mulig selv med omfattende tiltak, om farene reduseres til
et akseptabelt niva. En ombygging vil blant annet aldri kunne fijerne farene som oppstar ved
flom. Resultatet av a ga for nullalternativet er derfor en dyrere lgsning enn etableringen av ett
nytt, som ogsa vil vaere darligere rustet for fremtidens utfordringer.

En fordel ved alternativ 1 og 2 er at et nytt vannbehandlingsanlegg kan etableres mens
eksisterende vannbehandling er i full drift, noe som medferer at kapasiteten kan
opprettholdes i hele byggeperioden og frem til og med omkobling til nytt anlegg. Begge
alternativene vurderes & ha tilstrekkelig areal for fremtidig kapasitetsutvidelse.

Prosesslosning

Prosesslgsning velges ut fra en helhetsvurdering hvor rdvannet i stor grad blir farende for
hvor omfattende behandling som kreves. Det fglger av drikkevannsforskriften § 13 om
vannbehandling at vannbehandlingen skal ha tilstrekkelig antall barrierer, noe som
innebaerer at vannbehandlingen skal veere tilpasset ravannskvaliteten, farehandteringen og
mengde vann produsert per dggn. En barriere defineres som en naturlig eller konstruert
hindring eller tiltak som fjerner eller inaktiverer sykdomsfremkallende virus, bakterier,
parasitter eller andre mikroorganismer, eller som fortynner, fijerner eller omdanner kjemiske
stoffer til et niva hvor de ikke lenger utgjar en helserisiko (Drikkevannsforskiften § 3 bokstav
d) Barrieretrinnene skal vaere uavhengige av hverandre (barriereprinsipp). Tidligere var det
krav om minst to uavhengige hygieniske barrierer, dette er na endret til tilstrekkelig antall
hygieniske barrierer.

En metode for a vurdere tilstrekkeligheten er & gjennomfare en mikrobiell barriere analyse
(mba). Metoden er en modell utviklet av Norsk Vann som tar utgangspunkt i ravannskilden
og lar denne diktere hvor avansert vannbehandlingen mé veere for a vaere sikret en trygg
leveranse av drikkevann. | mulighetsstudien er vurderingen a legge seg pa heyeste
barriereniva. Glomma er resipient for landbruk, skogdrift, industri, avfallsplasser og flere
avlgpsrenseanlegg og er av varierende og darlig kvalitet. Da det er vanskelig a etablere gode
tiltak i nedslagsfelt og i kilden pa tvers av fylker ma barrierene ligge i selve
vannbehandlingen.
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| forbindelse med mulighetsstudien er det sett pa flere ulike prosesslasninger, presentert
som konsept 1, 2, 3 og 4, beskrevet i kapittel 4 i mulighetsstudien.

Anbefalt prosess er en lgsning med sil — koagulering — sedimentering — filtrering — kullfilter
(GAC) - ultrafiltrering (UF-membraner) - UV — klor — rentvannsbasseng (konsept 3).
Hovedprinsippene er de samme som ved dagens prosessanlegg, det er lagt til et
filtreringstrinn mellom sedimentering og kullfilter og et membrantrinn i etterkant av kulffilter.
Filtreringstrinnet i forkant vil gke levetiden pa kullfilterne, samt bedret funksjonen. Hensikten
med et kullfilter er a holde tilbake mikroforurensninger og fjerne lukt og smak. Ved a legge
inn membrantrinn i etterkant av kullfilterne (ultrafiltrering) kan den hygieniske sikkerheten
okes og seerskilt bidra til & gke barrierehgyden for virus. UF-trinnet skal ogsa bidra til &
redusere klordosen i en ordinaer driftssituasjon. De eksisterende desinfeksjonstrinnene med
UV og klor beholdes.

Av mulige kostnadsbesparende tiltak er det satt i gang er pilotforsgk ved Baterad vannverk
med en prosesslgsning sil — koagulering — UF-membraner — kullfilter — UV — klor —
rentvannsbasseng (konsept 4 i mulighetsstudien). Lasningen er kjent i miljget og gjares blant
annet pa vannverk i Ggteborg. Bakgrunnen for piloten er & undersgke hvorvidt denne
lesningen (konsept 4) egner seg pa Glomma som ravannskilde. Fungerer Igsningen kan
bade sedimentering og filtrering utga, som vil redusere kostnadene for investeringen.

Materialvalg konstruksjon

Bateragd vannverk ble satt i drift i 1965. Basert pa datidens betongstandarder har
bygningskonstruksjonen passert sin levetid. Av hovedutfordringer ved bygningen kan det
nevnes mangelfull isolering, behov for omfattende rehabilitering av innvendige flater og med
en utforming som ikke tilfredsstiller dagens krav til utforming av en sikker og trygg
arbeidsplass. EU har vedtatt nytt bygningsdirektiv som krever av bygninger i energiklasse F
og G ma oppgraderes, nar disse kravene blir gjort gjeldene i Norge ma man forvente krav om
etterisolering av vannverket.

Anlegget prosjekteres for en dimensjonerende brukstid pa 100 ar og materialer blir valgt der
etter. Materialene skal ogsa bidra til skallsikring av bygningsmassen mot inntrenging som et
sikkerhetstiltak. Det fglger av drikkevannsforskriften § 16 at materialer som skal veere i
kontakt med drikkevannet ikke skal avgi stoffer til drikkevannet i helsefarlige mengder eller i
mengder som bidrar til at drikkevannet blir mindre klart eller far fremtredende lukt, smak eller
farge.

Reservevannssamarbeid

Dagens reservannssamarbeid er en velfungerende og godt etablert Iasning mellom
Sarpsborg, Fredrikstad og MOVAR. Hvaler er inkludert via Fredrikstad. MOVAR er et
interkommunalt selskap eid av Moss, Vestby, Rade og Valer kommuner. Sarpsborg har i
tillegg en mindre samarbeidsavtale med Halden kommune, ogsa denne godt fungerende i
situasjoner hvor det er ngdvendig. | dag gar det kontinuerlig vann i reservevannsforsyningen
mellom Sarpsborg, Fredrikstad og MOVAR. Sarpsborg er forpliktet til & kunne levere ca 15
000 m3/dagn, Fredrikstad og MOVAR skal kunne levere 21 000 m3/dagn tilbake. Avtalen
med Fredrikstad og MOVAR er kontraktsbundet frem til 2029 og vil etter dette lgpe til den
sies opp av en av partene. Partene har 5 ars oppsigelsestid.

Samarbeid med kommuner i eksisterende reservevannssamarbeid.

Sarpsborg, Fredrikstad og MOVAR inngikk sitt samarbeid i 2004 og har veert i drift siden
2010. Mengdene satt i avtalen har veert de samme siden oppstart og avtalen har ikke
regulert fremtidig kapasitetsgkning. Av samarbeidsmgtene mellom partene har det fremgatt
at Fredrikstad ikke planlegger en kapasitetsgkning av sitt anlegg. MOVAR Kklarer ikke a
levere det de er forpliktet til i dag, grunnet overfgringskapasiteten.
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Mellom 2030 og 2035 vil ikke MOVAR fa nok vann gjennom reservevannledningen fra
Sarpsborg/Fredrikstad til & dekke sitt behov. | den forbindelse er det sett pa ulike muligheter
for & lgse situasjonen, det ene var en ny parallell ledning med eksisterende og at Sarpsborg
skulle dekke deler av MOVAR sin forpliktelse overfor Fredrikstad. MOVAR kan ikke levere
det de skal til Fredrikstad i dag over lenger tid. Siden Sarpsborg har palegg om & bygge nytt
vannbehandlingsanlegg, og en parallell ledning vil bli sveert kostbar, er det vurdert som
aktuelt at disse forpliktelsene blir ivaretatt i planleggingen av et nytt vannverk pa Batergd.

Mattilsynet krever at kommunene i regionen sgrger for hverandre gjennom kravet om
reservevann i drikkevannsforskriften § 9 om leveringssikkerhet. Av eksempler i regionen er
Frogn og As pélagt av Mattilsynet & ha en reservevannforsyning som dekker deres behov.
En utfordring er at Mattilsynet ikke kan palegge samarbeid, og at det saledes blir opp til hver
enkelt kommune & lgse disse paleggene fra tilsynet.

Eksisterende samarbeidsavtale er forventet & opprettholdes i fremtiden. En viktig forutsetning
for at avtalen kan opprettholdes er at kapasitetene ved anleggene gkes. | dag dekkes
behovet savidt og i perioder kan ogsa behovet overskride produksjonskapasiteten. En
kapasitetsgkning ved Baterad vannverk vil bidra til a sikre og styrke leveransesikkerheten
som en kommune beliggende ytterst i samarbeidet. Leveranseforpliktelsen i samarbeidet
gjelder 365 dager i aret.

Kommunedirektgren vil se videre pa ngdvendig fremtidig kapasitet i nytt
vannbehandlingsanlegg i forprosjektfasen. Etter vedtak i denne saken vil
kommunedirektaren jobbe videre med et forpliktende samarbeid mellom partene hvor bade
fremtidig kapasitet pa nytt vannbehandlingsanlegg i Sarpsborg, fremtidige forpliktelser i
reservevannssamarbeidet og finansieringslgsninger av dette sgkes avklart.

Samarbeid med kommuner utenfor eksisterende reserevannssamarbeid.

Med dagens verdensbilde blir det stadig mer aktuelt med samarbeid pa tvers av kommuner,
saerlig med tanke pa alternative vannkilder i tilfelle bortfall av en kilde. Et godt og bredt
samarbeid pa tvers av flere kommuner vil bidra til & redusere sarbarheten og gke
robustheten mot forsyningssvikt. Sarpsborg og Fredrikstad har begge Glomma som kilde.
Moss har Vansjg og representerer dermed en alternativ vannforsyningskilde.

Norconsult skrev i 2025 en rapport, regional sarbarhetsvurdering - vannforsyning i Oslofjord
regionen (vedlagt), som beskriver dagens situasjon og hva som kan gjeres i fremtiden for a
styrke robustheten rundt drikkevann som kritisk infrastruktur. Oslofjordregionen omfatter
Sarpsborg, Fredrikstad, Moss, Rade, Vestby, Frogn, As, Nordre Follo, Gjerdrum, Nittedal,
Lillestream, Raelingen, Lgrenskog, Drammen, Lier, Asker, Beerum og Oslo. Rapporten tar for
seg situasjoner hvor kommunens egenberedskap ikke er nok for a sikre en trygg leveranse
av drikkevann, eksempelvis trusselsituasjoner, naturhendelser.

En utfordring for Sarpsborg kommune er beliggenheten ytterst i regionen og
overfgringsledningen nordover (til Moss). Sarpsborg kommune er via MOVAR knyttet
sammen med kommunene videre nordover, og dagens overfgringsledning mellom Sarpsborg
og MOVAR er begrenset i forhold til gkte kapasiteter. En kostnad for ny ledning kan bli hgy
og MOVAR har gitt indikasjoner pa at de gnsker & styrke forholdet sitt nordover mot Follo,
Oslo og Drammen fremfor a prioritere gkte kapasiteter til Sarpsborg og Fredrikstad.
Sarpsborg og Fredrikstad har behov for & styrke sitt samarbeid for & sikre fremtidig
reservevann.
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Trusselsituasjon og beredskap

Politiets sikkerhetstjeneste (PST) har i sin nasjonale trusselvurdering (NTV) for 2025
beskrevet en urolig tid med en sikkerhetspolitisk situasjon i endring. Vannforsyning regnes
som kritisk infrastruktur og kan vaere et mal i forhold til bade sabotasje og faktiske
trusselhendelser. Rapport om regional sarbarhetsvurdering i Oslofjord-regionen har
beskrevet en gkning i antall innbrudd og kartlegginger av samfunnskritisk infrastruktur i
NATO-land. | en krigssituasjon har Forsvaret uttrykt behov for 6 000 m3 i dagnet pr. brigade.

Drikkevannsforskriften § 4 krever at vannverkseier, her Sarpsborg kommune, har ansvar for
a sikre egen infrastruktur mot tilsiktede handlinger. Drikkevannsforskriften § 10 gir at
vannverkseier skal sikre at vannbehandlingsanlegget er tilstrekkelig fysisk sikret mot
uautorisert tilgang og bruk.

Vannbehandlingsanleggene i Oslo er underlagt Lov om nasjonal sikkerhet (sikkerhetsloven)
og er derfor underlagt omfattende krav til gradering av informasjon. Det er forelgpig vurdert
at Sarpsborg kommune ikke vil vaere underlagt sikkerhetsloven, men det kan vaere behov for
a styre innsyn i visse dokumenter tilknyttet vannbehandlingen og vannforsyningen. Pa
navaerende tidspunkt er det ikke ansett som ngdvendig at informasjonen rundt nytt
vannbehandlingsanlegg skal vaere unntatt offentlighet, men dette kan endre seg i fremtiden
og med okt detaljprosjektering rundt valgte Igsninger.

Videre fremdrift

Mattilsynet har satt krav om at det skal utarbeides en plan som inneholder delmal som det er
mulige a fglge opp. | tillegg ma planen sette frister for nar tiltakene skal veere gjennomfart.
Dette vil veere grunnlag for & svare ut Mattilsynets vedtak om utarbeidelse av en skriftlig plan
over identifiserte tiltak. Det er derfor skissert en fremdriftsplan for alternativ 1:

— Utbyggingsbeslutning, ferdig 4. kvartal 2025

— Anbudsutlysning og valg av entreprisemodell, 1. kvartal 2026
— Pilottester for prosessvalg, ferdig 2. kvartal 2026
— Forprosjekt, ferdig 1. kvartal 2027

— Reguleringsplan, ferdig 1. kvartal 2027

— Detaljprosjektering, ferdig 1. kvartal 2028

— Tilrigging og bergarbeider, ferdig 1. kvartal 2029
— Bygningstekniske arbeider, ferdig 3. kvartal 2030
— Tekniske installasjoner, ferdig 2. kvartal 2031

— Testing, ferdig 3. kvartal 2031

— Provedrift, ferdig 2. kvartal 2032

— Levering pa nett, ferdig 3. kvartal 2032

Kommentarer til fremdriftsplan:
Tomten hvor alternativ 1 er planlagt er regulert, men det kan vaere behov for en
omregulering. Arbeidene er planlagt a starte i 4. kvartal i 2025.

Pilottest for prosessvalg er i gang med planlagt start av test i Igpet av 4. kvartal i 2025.
Resultatet av testen vil vaere av avgjgrende betydning for valg av prosesslgsning. Ved gode
resultater kan det gjgres store besparelser bade hva gjelder plass og kostnader.

Kommunedirektarens vurdering

Risiko- og sarbarhetsanalyse utfgrt av Cowi i 2024 og Mattilsynets tilsyn og pafalgende
vedtak viser tydelig utfordringene Batera@d vannverk star overfor i dag, og n@dvendigheten av
a gjennomfgre tiltak som reduserer den usikkerheten anlegget opplever, hovedsakelig i
flomperioder. Kommunedirektgren vurderer at for Sarpsborg kommunes innbyggere,
neeringsliv og samarbeidskommuner er det helt essensielt at kommunens
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vannbehandlingsanlegg er godt rustet for a levere tilstrekkelige mengder trygt og godt
drikkevann.

Saken belyser presset pa vannbehandlingen i Sarpsborg kommune, bade med tanke pa
kapasitet i dag og i fremtiden, og levering av godt og trygt drikkevann. Av alternativene er det
det alternativ 1, nytt anlegg i dagen, som kommer best ut. Det er minst usikkerhet rundt dette
alternativet, bade nar det kommer til robusthet og til sgkonomi. Kommunedirektagren anbefaler
derfor dette alternativet fremfor de to andre.

Finansiering av et nytt vannbehandlingsanlegg medferer isolert sett en betydelig gkning av
kommunale gebyrer for kommunens innbyggere. Dersom investeringen skal finansieres
utelukkende med gkt vanngebyr er gkningen beregnet til om lag 6.500 kr. arlig inkludert
merverdiavgift. Kommunedirektgren ser at dette vil oppleves som en stor belastning for
mange av kommunens innbyggere, seerlig i lys av at pagaende investering i nytt renseanlegg
ogsa medfgrer en stor gkning av avlgpsgebyret. Naeringslivet vil ogsa bli bergrt av disse
gebyrgkningene.

For & begrense gkningen i vann- og avigpsgebyrene vil kommunedirektgren primaert jobbe
videre langs to spor. Det ene er a avklare samarbeidsform med andre kommuner og
leveringsforpliktelser til disse, for eventuelt & fa bidrag til finansiering og & dimensjonere et
nytt vannverk mest mulig riktig. Viderefgring av avtale om & kunne levere reservevann til
Borregaard bgr ogsa ses pa. Det andre sporet er & begrense investeringer i ledningsnettet i
en periode der kommunen bygger bade renseanlegg og vannverk.

Etter vedtak i denne saken vil kommunedirektaren jobbe videre med et forpliktende
samarbeid mellom partene hvor bade fremtidig kapasitet pa nytt vannbehandlingsanlegg i
Sarpsborg, fremtidige forpliktelser i reservevannssamarbeidet og finansieringslgsninger av
dette vil avklares. MOVAR har forelgpig ikke veert tydelige pa sine behov i en fremtidig
reservevannsforpliktelse og FREVAR har forelgpig ikke behov eller planer om
kapasitetsutvidelse av sitt anlegg. Kommunedirektaren vurderer at det er avgjgrende a fa
disse avklaringene i kommende forprosjektfase for dimensjonering og finansiering av nytt
vannbehandlingsanlegg.

Kommunen har et stort investeringsprogram pa selvkost hvor det allerede ligger inne
betydelige belgp til renseanlegg, vannverk og ny miljgstasjon. Utvikling av disse tre
anleggene er avgjgrende for & imgtekomme fremtidig utvikling i kommunen, trygg
vannleveranse og nasjonale krav til VAR-omradet. Kommunen har i tillegg nasjonale krav for
utskiftingstakt av VA-ledningsnettet.

Kommunedirektgren vurderer at det forelgpig ikke er nedvendig a lafte behov for
tilleggsbevilgning for nytt vannbehandlingsanlegg i Sarpsborg kommune og vil komme tilbake
til dette i ny sak etter endt forprosjekt.

Konsekvenser gkonomi, miljo og folkehelse:

Jkonomi:

De ulike alternativene er justert for forventet prisvekst og presenteres derfor i naverdi, slik at
de fremstar som direkte sammenlignbare. Videre benyttes P85-kostnadene som grunnlag for
prosjektkostnad. Anbefalt alternativ 1 har et kalkulert estimat P85 pa 1,9 milliarder kroner.

| gjeldende handlingsplan er det avsatt 22 mill. kr. i 2026, 130 mill. kr. i 2027, 100 mill. kr. i

2028 og 100 mill. kr. i 2029. Dette utgjer 352 mill. kr. i perioden 2026 - 2029. Det anbefalte
alternativet vil gi et gkt investeringsbehov pa 1,535 milliarder kr. Dette vil bli finansiert med
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gjeld som fullt ut betales gjennom kommunale gebyrer. Den renteeksponerte gjelden, som
pavirker kommunens gvrige drift, vil ikke gke som felge av dette.

Tabell 4 i vedlegg 1 viser en oversikt over finansutgifter for de forskjellige alternativene. Den
hensyntar fordelingen av laneopptak i henhold til den fastsatte prosjektplanen. Det er
variasjoner i tidshorisontene for gjennomfagringen av de ulike alternativene. Alle belgp er
prisjustert til 2025-niva og oppgitt eksklusiv merverdiavgift. Det er lagt til grunn en
kalkulasjonsrente pa 4,4%. Avdragsperioden er differensiert i trdd med kostnadsgruppens
karakter, og fglger henholdsvis 20, 40 og 80 ars Igpetid.

Tabell 5 i vedlegg 1 viser hvordan de ulike alternativene vil pavirke de kommunale gebyrene,
prisjustert til 2025-niva inkludert merverdiavgift. Beregningene illustrerer den isolerte
gebyrgkningen for den gjennomsnittlige husholdning. Nedbetalingsperiodene er differensiert
etter kostnadsgrupper, og falger henholdsvis 20, 40 og 80 ars lgpetid. Det er inkludert en
driftsbesparelse pa 2,1 millioner kroner, som fglge av et mer kostnadseffektivt anlegg.
Rivning av eksisterende vannbehandlingsanlegg er anslatt til 10 millioner kroner.

Det anbefalte alternativet vil gi en gebyrgkning, inkl mva for en gjennomsnittlig husholdning
pa om lag 6.500 kr fra aret etter anlegget er satt i drift.

Milig:

Det er i mulighetsstudien gjort overordnede vurderinger med hensyn pa klimagassutslipp for
de tre alternativene hvor det er blitt tatt utgangspunkt i materialbruk og
anleggsgjennomfgring. | det videre arbeidet er det anbefalt & gjennomfare
klimagassberegninger for a vurdere de faktiske klimagassutslippene. De tre alternativene er
vurdert a ligge pa ca 5 500 tonn CO2 (alternativ 0), ca 6 000 tonn CO2 (alternativ 1) og ca 10
000 tonn CO2 (alternativ 2).

Folkehelse:

Kvaliteten pa drikkevannet og tilhgrende leveringssikkerhet er av avgjgrende betydning for
folkehelsen. Tilgangen til tilstrekkelig og trygt drikkevann er en del av de nasjonale malene
for vann og helse. Kommunens plikter er regulert i Lov om folkehelsearbeid kapittel 2, jf
drikkevannsforskriften § 26. Farekartlegging tilsier at fremtiden vil gi rAvann som vil kreve
avanserte vannbehandlingsanlegg for at disse skal levere drikkevann som er godt og trygt.
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37/25 Forskrift om gebyr for behandling av oppmalings- og
seksjoneringssaker i Sarpsborg kommune

Arkivsak-dok. 25/16100-1
Saksbehandler Espen Danevad

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Hovedutvalg for plan, miljg og teknikk 2023 - 17.09.2025 37/25
2027
2 Formannskapet 2023 - 2027 25.09.2025

Innstillingssak.
Medsaksbehandlere:

Kommunedirektgrens innstilling:
Forslag til forskrift om gebyr for behandling av oppmalings- og seksjoneringssaker sendes pa
haring.

Vedlegg:
1. Forslag til forskrift om gebyr for behandling av oppmalings- og seksjoneringssaker
2. Gebyrregulativ for oppmaling, deling og seksjonering 2025

Sammendrag:

Formalet med forskriften er & sikre at kommunen far dekket kostnader med arbeidet i
oppmalings- og seksjoneringssaker etter selvkostprinsippet, samtidig som brukerne far
forutsigbare priser. Gebyrene skal fastsettes etter standardiserte satser basert pa
gjennomsnittlig tidsbruk.

Dagens forskrift reduseres til tre kapitler, kapittel med bestemmelser om gebyr i delesaker
tas ut.

Endringer i kapittel A (generelle bestemmelser):
- Klargjgring av forskriftens formal, ikrafttredelse og arlig fastsettelse av gebyrer
- Nye regler om avkortning av gebyr ved forsinket saksbehandling
- Presisering av fakturerings- og betalingsregler.

Endringer i kapittel B (gebyr for oppmaling):
- Gebyr for uteareal pa eierseksjoner samles med tilsvarende saker
- Standardisert timesats innfgres for oppmaling av starre tomter i saker med
matrikulering uten fullfert oppmalingsforretning.
- Strukturelle og spraklige endringer for & gjare forskriften lettere a lese.
Utredning:

Generelt:

Det overordnete formalet med forskriften er a sikre at kommunen far dekket kostnader med
behandling av oppmalings- og seksjoneringssakene i samsvar med prinsippet om selvkost.
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Samtidig skal forskriften sikre forutsigbare priser for den som mottar tienesten. Kommunen
bar derfor bygge opp forskriften med standardiserte satser, som tar utgangspunkt i et
beregnet tidsforbruk som er gjennomsnittlig for sakstypen.

Den nagjeldende forskriften (regulativet) som gjelder oppmalings- og seksjoneringssaker
bestar av fire kapitler, A til D. Kapittel A inneholder generelle bestemmelser om gebyr
uavhengig av tjenestene som leveres. Kapittel B inneholder gebyrbestemmelser for
delesaker. Disse tas ut av ny forskrift og blir en del av gebyrforskriften for behandling av
byggesaker. Kapittel C inneholder gebyrbestemmelser for oppmalingssaker og kapittel D
inneholder gebyrbestemmelser for seksjoneringssaker.

Det foreslas noen endringer i de generelle gebyrbestemmelsene (kapittel A) i ny forskrift, og
noen mindre endringer i de spesifikke gebyrbestemmelsene for oppmalingssaker (kapittel B).

Oppmalingssak:
Matrikkelloven § 32 gir kommunen hjemmel til & vedta gebyrforskrift for oppmaling,
matrikkelfering og andre arbeider kommunen er forpliktet til etter denne loven.

Lovbestemmelsen sier om gebyrstarrelse at gebyrene i sum ikke skal veere hgyere enn
ngdvendige kostnader kommunen har med arbeidet. Det vil si at arbeidet eller tienesten skal
driftes innenfor selvkost. Det er likevel ikke noe krav til eksakte beregninger i hver enkelt sak
og kommunen har relativt stor frihet til a kryssubsidiere mellom enkeltsaker og mellom
sakstyper. Kommunen bgr likevel utforme gebyrforskriften slik at gebyret i en konkret sak
ikke pa en urimelig mate overstiger de faktiske kostnadene i saken. Gebyrforskriften bgr
ogsa differensiere mellom enkle og mer kompliserte sakstyper, slik at enkle sakstyper far et
lavere gebyr

Seksjoneringssak:

Eierseksjonsloven §15 gir kommunen hjemmel til & vedta gebyrforskrift om gebyr for
behandling av sgknader om seksjonering og andre arbeider kommunen er forpliktet til etter
denne loven.

Selvkost setter den gvre rammen for gebyrenes starrelse, som betyr at kommunen kan kreve
at kostnadene med tjenesten dekkes av den som mottar den. Kommunen kan, som i
oppmalingssaker, ikke kreve mer i gebyr enn kostnadene den har med a drifte tjenesten.

Pa samme mate som i oppmalingssaker er det heller ikke her noe krav til eksakte
beregninger i hver enkelt sak. Det betyr at gebyret kan vaere noe lavere eller hgyere enn
kostanden kommunen har med behandlingen av saken.

Endringer i forskriftens kapittel A
| forskriftens kapittel A foreslar kommunedirektgren fglgende endringer:

e Ny bestemmelse i A.1 som klargjer formalet med gebyrforskriften

e Ny bestemmelse i A.2 som klargjer at kronebelgpene i forskriften fastsettes arlig av
kommunestyret, normalt i forbindelse med budsjettbehandling.

e Ny bestemmelse i A.3 som klargjer fra hvilket tidspunkt forskriften gjelder

e Ny bestemmelse i A.6 som klargjgr avkortningsregler for gebyret hvis
saksbehandlingsfristen oversittes

e Endringer i bestemmelse A.5 om fakturering og betalingstidspunkt. Her klargjgres
faktureringstidspunkt og nar betaling skal gjennomfares
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Endringer i forskriftens kapittel B
| forskriftens kapittel B foreslar kommunedirektgren fglgende endringer:

B.1.1 Gebyr for opprettelse av grunneiendom, festegrunn og uteareal pa eierseksjoner

- Tar bort «gebyr for matrikulering av eksisterende umatrikulert grunn» fra denne
bestemmelsen. Dette er en feilretting, da gebyr for dette kommer frem av bestemmelsen
i B.1.8.

- Gebyr for opprettelse av uteareal pa eierseksjoner har tidligere veert egen
gebyrbestemmelse, men tas na inn her. Arbeidets omfang er det samme i disse
sakstypene og gebyrene bgr derfor vaere pa samme niva. Det medferer at oppmaling av
uteareal opp til 500 m? blir dyrere.

- For oppmaling av tomter over 2000 m? i saker med matrikulering uten fullfart
oppmalingsforretning innfares en standardisert beregning av tidsbruk. Gebyret
faktureres for oppmalingen gjennomfares, og for & unnga behov for skjgnnsmessig
vurdering settes tidsbruk til 2 timer, basert pa erfaring fra tilsvarende saker.

Det er ellers gjort noen endringer i struktur og tekst for at gebyrforskriften skal veere enklere
a lese. Disse endringene gjennomgas ikke her.

Konklusjon
Kommunedirektgren konkluderer med at gjeldende forskrift/regulativ bar endres som

foreslatt i vedlegg 1, og innstiller pa at forskriften sendes pa haring.

Konsekvenser gkonomi, miljo og folkehelse:

Jkonomi:

Forslaget vil gjare det mulig & fa bedre samsvar mellom den ressursinnsatsen en sak krever

og det innbyggeren betaler i gebyr. Satser og planlagt innsatsniva avklares gjennom
budsjettbehandlingen.

Miljg:
Ingen kjente konsekvenser

Folkehelse:
Ingen kjente konsekvenser
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38/25 Revidert gebyrregulativ for reguleringssaker - Heringsutkast

Arkivsak-dok. 25/15951-1

Saksbehandler Petter Strem Sandtangen

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Hovedutvalg for plan, miljg og teknikk 2023 - 17.09.2025 38/25
2027

2 Formannskapet 2023 - 2027 25.09.2025

Saksdokument ikke ferdigstilt. Ettersendes til mgtet
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39/25 Dispensasjon fra reguleringsplan og sentrumsplanen -
Kirkegata 19 - nytt boligbygg

Arkivsak-dok. 23/42646-45
Saksbehandler Lillian Synngve Olsson

Saksgang Mgtedato Saknr

1 Hovedutvalg for plan, miljg og teknikk 2023 - 17.09.2025 39/25
2027

Innstillingssak.
Medsaksbehandlere:

Kommunedirektgrens innstilling:

1.

2.

3.

Med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2 gir kommunen dispensasjon fra
boligformal i reguleringsplan for kvartal 272 til naeringsbruk i fgrste etasje.

Med hjemmel i pbl. § 19-2 gir kommunen dispensasjon fra § 2 i reguleringsplan for
kvartal 272 til oppfaring av boligblokk med gesimshgyde pa 11,1 m.

Med hjemmel i pbl. § 19-2 gir kommunen dispensasjon fra plankravet for bebyggelse i
regd staysone, sentrumsplanen § 4.1 a. ii)

Med hjemmel i pbl. § 19-2 gir kommunen dispensasjon fra sentrumsplanen § 5.9 b. i.
a) om 80 % aktiv fasade til 49 % aktiv fasade, og fra & ha fra minst 50 % neeringsareal
til & ha 27 % naeringsareal i forste etasje.

Kommunen konkluderer med at hensynene bak formal og bestemmelsene det sgkes
om dispensasjon fra ikke blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon. Fordelene ved
a gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Sentrumsplanens bestemmelse i § 5.9 om estetikk og utforming skal vektlegges.
Tiltaket planlegges, prosjekteres og utformes pa en slik mate at det etter kommunens
skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og
dets bygde og naturlige omgivelser og plassering.

Vedlegg:

Vedlegg B-1 Oppdatert sgknad om dispensasjon
Vedlegg F-1 Oppdatert Fglgeskriv-Redegjarelse
REviderte fasadetegninger - Kirkegata 19
Vedlegg D-01 Situasjonskart

Vedlegg D-02 Utomhusplan

Vedlegg E-01 Plan 1. Etg

Vedlegg E-02 Plan 2. Etg

Vedlegg E-03 Plan 3. Etg

Vedlegg E-04 Takplan

A107 Fasade Jst - oppdatert 14.08.2025

A108 Fasade Sgr - oppdatert 14.08.2025
Vedlegg E-07 Fasade Vest

Vedlegg E-08 Fasade Nord

Vedlegg E-09 Snitt A-A

Vedlegg E-10 Snitt B-B
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Supplerende opplysninger - aktive fasader _ Kirkegata 19

Merknader til nabovarsel - 1/510 - Kirkegata 19 - boligutbygging

Vedlegg C-3 Nabomerknad -fra Sameiet St.Mariegt 46

Nabomerknad fra Klavestad - Kirkegata 19 2025

Fwd_ KIRKEGATA 19 KOMMENTARER TIL TEKNISK UTVALG 23 OKTOBER 24
Kirkegata 19 kommentarear 2025

Sammendrag:

Tiltaket gjelder sgknad om riving av eksisterende bolighus og oppfering av nytt leilighetsbygg
med neering i farste etasje. Tiltaket ble farst omsgkt 21.11.2023, og ble farste gang fremmet
for utvalget 21.08.2024.

| vedtak datert 21.08.2024 ga hovedutvalg for plan, miljg og teknikk 2023-2027 (utvalget)
dispensasjoner fra reguleringsplan for kvartal 272 og fra bestemmelser i sentrumsplanen.
Det ble gitt dispensasjon fra boligformalet for etablering av naering i 1 etasje, og fra takform
og gesimshgyde i reguleringsplan for kvartal 272. Videre ble det gitt dispensasjon fra
sentrumsplanens bestemmelse om plankrav og aktive fasader.

Vedtaket ble paklaget av naboer. | vedtak av 20.11.2024 ble klagene tatt til felge, og dermed
ma utvalget behandle sgknaden pa nytt.

Utbygger har omprosjektert. Kommunedirekt@ren mottok reviderte tegninger og revidert
sgknad om dispensasjon 10.07.2025. Tiltaket er redusert med én etasje, og far na to etasjer
og en inntrukket 3. etasje i kombinasjon med skratak med 40 grader mot gatene.
Leilighetsbygget vil inneholde 12 leiligheter og et mindre neeringslokale i 1. etasje.

Plangrunnlaget er reguleringsplan for kvartal 272 med formalet konsentrert
smahusbebyggelse og sentrumsplanen med formalet sentrumsformal.

Utbygger saker om dispensasjon fra planformalet og gesimshgyde i reguleringsplan for
kvartal 272. Videre sgker utbygger om dispensasjon fra sentrumsplanens plankrav for
oppfering av boliger i rad stgysone og fra kravet om aktive fasader. Omprosjekteringene gjar
at tidligere omsgkt dispensasjon om flatt tak bortfaller.

Det foreligger nabomerknader som i hovedsak retter seg mot byggets plassering i
nabogrense og fasadelgsningen inn mot bakgarden.

Kommunedirektgren anbefaler at nabomerknadene ikke tas til fglge og at det gis
dispensasjon til prosjektet. Kommunedirektgren vurderer at planlagt bebyggelse vil
komplettere dagens kvartalsstruktur og vil veere tilpasset eksisterende bygg i omradet.

Behandling av rammesgknaden gjgres administrativt.

Utredning:
Tiltaket gjelder sgknad om riving av eksisterende bolighus og oppfaring av nytt leilighetsbygg
med neering i farste etasje.

Nytt leilighetsbygg vil inneholde 12 leiligheter og et neeringslokale i fgrste etasje. Leilighetene
fordeles slik:
e Forste etasje: naeringsareal i deler av etasjen, areal til sykler, avfall og boder samt to
leiligheter.
e Andre etasje: fem leiligheter
e Tredje etasje: fem leiligheter
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Boligen som skal rives er registrert som enebolig og innehar flere utleiedeler. Boligen var
tidligere vernet, men verneverdien ble vurdert og vernet opphevet under arbeidet med ny
sentrumsplan i 2019.

Gjeldende plangrunnlag

Plangrunnlaget er reguleringsplan for Kvartal 272 av 1981 med formalet konsentrert
smahusbebyggelse og sentrumsplanen av 2019 med formalet sentrumsformal. |
sentrumsplanen ligger eiendommen i bestemmelsesomradene «urban-hgy bebyggelse
kategori B» og «Bykjerneny.

| sentrum er det flere eldre reguleringsplaner som er foreslatt opphevet. Reguleringsplanen
for Kvartal 272 er imidlertid ikke blant disse planene.

Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra boligformalet i reguleringsplanen for a bruke deler
av fgrste etasje som neeringslokale. Videre er tiltaket avhengig av dispensasjon fra regulert
gesimshgyde pa inntil 8 m for & ha hovedgesims 8,03 / takark 9,4 /@vre gesims og gesims

bakgarden 10,4 og heishus 11,1 m, jf. reguleringsplan § 2.

Bygningen oppfares i to etasjer med inntrukket 3. etasje, i kombinasjon med skratak pa 40
grader ut mot gatene. Takformen er i samsvar med reguleringsplanens § 2.

Nar det gjelder sentrumsplanen er tiltaket avhengig av dispensasjon fra plankrav for
oppfering av nye boliger i rad staysone, jf. sentrumsplanen § 4.1 a. ii). Videre krever tiltaket
dispensasjon fra kravet om minst 80 % aktive fasade mot St. Marie plass og minst 50 % bruk
til neering i farste etasje, jf. sentrumsplanen § 5.9 b. i. a).

Det er sgkt om dispensasjon fra avstandskravet til fylkesveien i vegloven. Det er innhentet
uttalelse fra Gstfold Fylkeskommune. | epost datert 2.8.2024 opplyser fylkeskommunen at
det ikke er behov for dispensasjon for vegloven, da tiltaket er plassert i samsvar med
reguleringsplanen.

Nar eldre og nye planer gjelder side om side kan det oppsta vanskelige vurderinger om
motstrid mellom planene. Tiltaket er avhengig av flere dispensasjoner, ligger i bykjernen og
det foreligger nabomerknader. Prosjektet ble fremmet som en sak for hovedutvalg for plan,
miljg og teknikk farste gang hgsten 2024 og det er naturlig at utvalget tar ny stilling til
prosjektet etter omprosjektering.

Dispensasjonene og nabovarsel
Utbygger har i vedlegg B-1b sgkt om dispensasjon fra formal og bestemmelser i
reguleringsplanen samt fra sentrumsplanens plankrav.

Revidert sgknad er nabovarslet til styret i Sameiet St. Marie gate 46.

Kommunedirektgren har ikke krevd at omprosjekteringen varsles til gvrige naboer. Disse
naboene er varslet tidligere, og den endrete takformen bergrer naboene lite.

Nabomerknader
Kommunen har mottatt nabomerknader fra Sameiet St. Marie gate 46, og fra Borghild og Per
Klavestad (beboere 4.et.)
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Merknadene fra Sameiet St. Marie gate 46
Sameiet har kommet med merknad i e-post datert 8.7.2025. Fra merknaden hitsettes:

«Fasadeendringen mot Oscar Pedersens vei og Kirkegata virker ok, men samme lgsning
forventes mot sameiets hage, fasade vest og nord. Da ulempene er stgrre enn fordelene ved
at bygget plasseres i nabogrensen, § 6.4 bokstav a punkt iv i sentrumsplanen, angaende
tilgang svalganger, flatt tak og sameiets terrasser mener vi bygget ma flyttes fra
nabogrense.»

Sameiet har i brev datert 10.08.2025 kommet med ytterligere merknader. Her anferes det at
nytt bygg er plassert i nabogrense og skaper forhold som ikke kan aksepteres for sameiet.

Her vises det til sentrumsplanens § 6.4 bokstav a punkt iv om nabosamtykke. Sameiet
agnsker bygget flyttet 3,5 meter fra nabogrensen, da dette vil lase problemene med tilgang til
takterrasse.

Merknad fra Borghild og Per Klavestad

Bygget er plassert 3,5 fra nabogrensen. Svalganger gir lett tilgang til flatt tak og nybygget er
prosjektert med mange sma leiligheter, sannsynlig beregnet pa utleiemarkedet og dermed
stor utskifting av beboere. Naboene er ogsa bekymret for at plassering av ny bebyggelse vil
gi fri tilgang til sameiets terrasser. Klavestad skriver at «planlagt plassering og naerhet til var
terrasse og uterom mot syd kan ikke godkjennes».

Utbyggers kommentarer til nabomerknadene

Utbygger ser pa den endrete takformen som en vesentlig endring og ensker med den a
imgtekomme naboens tidligere merknader. Utbygger viser til at plassering i nabogrense er
naturlig ved utbygging av kvartaler. Utbygger opplyser at de ikke vil prosjektere fri tilgang til
takflaten.

Kommunedirektgrens vurdering av nabomerknadene

Det ble i vedtak i sak 26/24 datert 21.08.2024 gitt dispensasjon fra
reguleringsbestemmelsene i reguleringsplan for kvartal 272 og fra plankravet i sentrumsplan,
samt fra kravet til aktive fasader. Vedtaket ble paklaget av naboer, og i klagesak 41/24 datert
20.11.2024 ble klagen fra naboene tatt til fglge.

Utbygger har nd omprosjektert tiltaket, delvis for & imgtekomme de tidligere
nabomerknadene. | omprosjektert sgknad har boligbygget fatt skratak ut mot gatene med 40
graders takvinkel, noe som naboene har ytret gnske om, se figur 1.

i

Figur 1 - fasade mot @gst - til venstre avslatt prosjekt, til hayre nytt omswokt prosjekt

0]

Kommunedirektgren vurderer det som positivt at nybygget skal oppfares i to etasjer og en
tredje etasje med skratak ut mot Oscar Pedersens vei og ut mot Kirkegata, slik at tiltaket ikke
lenger av avhengig av dispensasjon fra regulert takform mot gatene..

Side 21 av 47



Kommunedirektgren legger til grunn at nedre gesims mot gatene er prosjektert til & vaere
8,03 m hay, som er lavere enn det tidligere omsgkte prosjektet. Videre er det opplyst at
takflaten vil ligge 1,4 m over naboens gulv pa takterrassen. Dermed ligger takflaten omtrent
pa samme hgyde som takterrassens parapet/brystning. Kommunedirektgren vurderer at
naboens takterrasse er tilstrekkelig hensyntatt.

Nar det gjelder tilgang til takflaten legger kommunedirektgren til grunn at takflaten vil fa
sporadisk tilgang for vedlikehold og reparasjon i form av innvendig eller utvendig stige.
Kommunedirektgren vurderer at denne ulempen er paregnelig ved kvartalsutbygging..

Omsgkte tiltak er na i samsvar med reguleringsbestemmelsene om to etasjer og tredje etasje
med skratak mot gatene. Bebyggelsen far flatt tak mot bakgarden, men kommunedirektaren
kan ikke se at dette gir noen vesentlige ulemper for naboen.

Sentrumsplanens § 6.4 a., iv) apner for at bebyggelsen kan plasseres i nabogrense. Tiltaket
er vurdert & veere i samsvar med denne bestemmelsen. Kommunedirektgren legger til grunn
at skilleveggen utfgres som brannvegg. Kommunedirektgren viser ogsa til at smug som
oppstar ved a plassere haye bygg med liten avstand mellom to brannvegger ofte vil ha lite
bokvalitet.

Utbyggers begrunnelse av sgknad om dispensasjonene

Eiendommen ligger i sentrum og er omfattet av bade sentrumsplanen og av en eldre
reguleringsplan. De to planene harmonerer ikke med hverandre- Sgker vurderer at det riktige
her, er a legge vekt pa den nyere sentrumsplanen, og mindre vekt pa den eldre
reguleringsplanen som er lite egnet med hensyn til den pagaende bymessige utviklingen
rundt tomten og i sentrum.

Tiltaket er fortsatt avhengig av noen dispensasjoner, hvor enkelte kan knyttes til de to
motstridende planene som gjelder i omradet; sentrumsplanen og en eldre reguleringsplan.
Det sgkes om dispensasjon fra reguleringsplanens § 2 for en mindre overskridelse av
gesimshgyde og regulert boligformal, da det skal etableres nzeringsareal i deler av farste
etasje.

Videre sgkes det om dispensasjon fra plankravet i sentrumsplanen § 4.1.a, ii, og kravet til
aktive fasader. Nar det gjelder krav om a utarbeide reguleringsplan viser utbygger til
konklusjonen i stgyrapporten som sier at sentrumsplanens bestemmelser om stgy er
ivaretatt. Utbygger opplyser at andel aktiv fasade er mindre enn 80%. Utbygger anfarer at
det er et lite bygg, og at det er vanskelig a fa til mer aktive fasader, uten at det gar utover
brukbarheten. Videre opplyser utbygger at rent areal til naering utgjgr cirka en fijerdedel av
bruksarealet i forste etasje, mot sentrumsplanens krav om 50%.

Kommunedirektgrens vurdering av dispensasjon fra formal i requleringsplan

Hensynet bak boligformalet pa eiendommen, er a legge til rette for gode bokvaliteter og a
regulere inn en eksisterende boligtomt. Etter at reguleringsplanen ble vedtatt i 1981, har det
skjedd en utvikling i sentrum hvor det har veert gnskelig med mer neering pa gateplan.

Det sgkes om a oppfaere leilighetsbygg med totalt 12 leiligheter. Det er kun naeringsdelen i
forste etasje som utlgser krav om dispensasjon fra boligformalet i reguleringsplanen.

Kommunedirektgren mener at hensynet til & bruke tomten til boligformal er tilsidesatt, men
ikke vesentlig. Farste etasje har et areal pa 330 m? hvor kun 88 m? er avsatt til ngering. A
bruke farste etasje til nzering er i samsvar med fgringene i gjeldende sentrumsplan. Der den
gamle planen fra 1981 kun tillater boligbebyggelse, krever gjeldende sentrumsplan tvert imot
at det legges til rette for naering og aktive fasader i forste etasje. Sentrumsplanen skal bidra
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til et levende sentrum. Kravet til aktive fasader blir delvis ivaretatt ved at det etableres
naeringsarealer pa gateplan, og ikke boliger.

Kommunedirektgren ser det som en fordel at omsgkte prosjekt bygger opp under
kommunens intensjon om a skape okt aktivitet pa gateplan og tilrettelegge for utvikling av en
mer moderne by, med gkt grad av urban bebyggelse.

Kommunedirektgren mener at ulempene ved at det tillates naeringslokaler knytter seg mest til
den reelle faren for at lokalene vil sta tomme. Det er overkapasitet pa neeringslokaler i denne
delen av sentrum. | denne saken er det imidlertid kun en mindre del (88 m?) som
tilrettelegges for neering.

Etter en samlet vurdering konkluderer kommunedirektgren med at fordelene er klart starre
enn ulempene. En dispensasjon vil heller ikke sette hensynene bak boligformalet vesentlig til
side.

Selv nar begge vilkarene for dispensasjon er oppfylt kan kommunen velge & ikke gi
dispensasjon. Vilkarene for dispensasjon i denne saken er oppfylt og sparsmalet er derfor
om dispensasjon skal gis, jf. pbl. § 19-1 fgrste ledd.

Kommunedirektgren vektlegger at tilrettelegging for naering og aktive fasader er viktige
virkemidler for & skape et godt og levende bysentrum. Planlagt naeringsareal vil kunne fylles
med gode servicetilbud for beboere i omradet. Kommunedirektgren anbefaler & gi
dispensasjon til tiltaket.

Kommunedirektgrens vurdering av dispensasjon fra § 2 i requleringsplan

Hensynet bak bestemmelsen om skratak og gesimshgyde i den eldre reguleringsplanen er a
sikre tilpasning til eksisterende bebyggelse. Kvartalet var i 1981 utbygd med lave boliger som
hadde saltak. Prosjektet trenger dispensasjon fra bestemmelsen om gesimshgyde. Tidligere
sgknad om dispensasjon fra takform er bortfalt, da ny takform er i samsvar med
bestemmelsen.

Reguleringsplanen apner for at boliger kan oppferes i to etasjer eller med en skratt
tilbaketrukket tredje etasje, og gesimshagyde mellom 6,5 og 8 m over terreng. | realiteten
legger den gamle reguleringsplanen § 2 til rette for at et nybygg kan oppferes med
gesimshgyde pa 10 til 11 m. En bygning med saltak kunne til og med hatt hgyere mgne enn
dette. Mgnehgyden er ikke regulert. Dermed vil for eksempel et hus med saltak kunne hatt
mgnehgyde pa 12,5 m.

Bygningen oppfares i to etasjer med inntrukket 3. etasje, i kombinasjon med skratak pa 40
grader ut mot gaten, som er i samsvar med reguleringsplanens § 2. Takfoten (nedre gesims)
ut mot gatene er prosjektert til & bli 8,03 m.

Nabobygget i St. Marie gate 46-48 er et kombinert forretnings-/boligbygg i tre etasjer med
inntrukket 4. etasje. Det ble gitt rammetillatelse for dette tiltaket 31.10.2006, og det er i
vedtaket lagt til grunn at tiltaket var i samsvar med dagjeldende sentrumsplan. Det ble stilt
vilkar om at sentrumsplanens bestemmelser om inntrekking av etasje (§ 2.4.4) ma
tilfredsstilles bade mot O. Pedersens vei og mot nabo i syd. Bygget er oppfert med flatt tak,
og har en indre gesimshgyde pa 12 m og ytre gesimshgyde pa 10 m, se figur 1 og 3D
nedenfor.
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Ramme for hevde uten regulering
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Figur 2 - fasade mot gst (mot Oscar Pedersens vei og St. Marie plass)

Kommunedirektgren vurderer at nybygget har en takform og utforming som er godt tilpasset
tomta og som binder sammen den funksjonalistiske flate takformen pa nabobygget med
nzerliggende, mer varierte takflater pa en god mate.

Kommunedirektgren vurderer at revidert prosjekt ivaretar nabobebyggelsen pa en
tilfredsstillende mate, og at det ikke vil gi vesentlige ulemper for nabobebyggelsen.

Selv om en dispensasjon innebaerer a ga bort fra det som er bestemt i plan, og dermed
tilsidesetter hensynene, jf. reguleringsplanens § 2, blir ikke hensynene vesentlig tilsidesatt.

Det er fortsatt den eldre planen som gjelder, sa det er fra denne kommunedirektaren ma
vurdere om fordelene er klart stgrre enn ulempene ved en eventuell dispensasjon.

Kommunedirektgren ser det som fordel at omsgkte prosjekt bygger opp under kommunens
malsetting om a fortette i sentrum. Kommunedirektaren vurderer ulempene som minimale
nar det gjelder sol, luft, lys og utsikt. Solforholdene blir ikke vesentlig endret som faglge av
tiltaket. Avstanden fra ny bebyggelse til eiendomsgrense i bakgarden blir pa 7 meter, som gir
tilstrekkelig avstand sett opp mot luft og lys.
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Selv nar begge vilkarene for dispensasjon er oppfylt kan kommunen velge a ikke gi
dispensasjon. Vilkarene for dispensasjon i denne saken er oppfylt og sparsmalet er derfor
om dispensasjon skal gis, jf. pbl. § 19-1 farste ledd.

| Kirkegata er det allerede oppfart et stagrre bygg (NAV-bygget) som er vesentlig hgyere, som
allerede i dag pavirker sol- og utsiktsforhold i kvartalet i Kirkegata/St. Marie gate. Omsgkte
tiltak vil ikke gi ytterligere negativ innvirkning pa nabobebyggelsen, nar det gjelder sol og
utsikt. Kommunedirektgren anbefaler a gi dispensasjon fra regulert gesimshgyde.

Kommunedirektgrens vurdering av dispensasjon fra plankrav i sentrumsplanen
Det folger av bestemmelsenes § 4.1 a. ii) at etablering av stayfglsom bruk i red staysone
skal reguleres.

Hensynet bak bestemmelsen om plankrav for nye boliger i rad stgysone, er fgrst og fremst
helse og miljg og & sikre at det bygges boliger med hgy bokvalitet. A unngéa at boliger og
utearealer er utsatt for trafikkstgy er ofte vanskelig ved enkeltvis utbygging siden
gatestrukturer og trafikkbelastning er gitt. | en plan skal konsekvenser for miljg og samfunn
beskrives og plankravet skal bidra til gode, langsiktige I@sninger.

Saker har begrunnet dispensasjonen med at det er utarbeidet en stgyrapport, og at
rapporten konkluderer med at sentrumsplanens bestemmelser om stgy er ivaretatt.

Kommunedirektgren mener at kunnskapsgrunnlaget om tiltaket og dets pavirkning for
omkringliggende bebyggelse og ivaretagelse av kravene til stay er tilstrekkelig for & kunne
behandle sgknaden uten & ga veien om reguleringsplan. En planprosess vil trolig bare gi en
beskjeden forbedring til det kunnskapsgrunnlaget som allerede foreligger.
Kommunedirektgren mener at en dispensasjon ikke vil innebaere noen vesentlig
tilsidesettelse av plankravet.

Kommunedirektgren ser det som positivt at prosjektet vil fa en lukket kvartalsfasade slik at
bakgarden blir stayfri.

Kommunedirektaren ser ulemper ved enkeltvis utbygging av tomten. Boligen i Kirkegata 23
er ikke oppfart i tomteskillet. Overgangen til nabotomt i Kirkegata 23 med en lukket
brannvegg er ikke ideell, men er ngdvendig for a ivareta kravet til brannsikkerhet.

Kommunedirektgren har etter en samlet vurdering konkludert med at fordelene er klart sterre
enn ulempene. En dispensasjon vil heller ikke vesentlig tilsidesette hensynene bak
bestemmelsen om plankrav.

Selv nar begge vilkarene for dispensasjon er oppfylt kan kommunen velge a ikke gi
dispensasjon. Vilkarene for dispensasjon i denne saken er oppfylt og sparsmalet er derfor
om dispensasjon skal gis, jf. pbl. § 19-1 fgrste ledd.

Kommunedirektgren mener at kunnskapsgrunnlaget om tiltaket og dets pavirkning for
omkringliggende bebyggelse og ivaretagelse av kravene til stgy er tilstrekkelig for & kunne
behandle sgknaden uten a ga veien om reguleringsplan. Videre er det viktig & unnga en
ressurskrevende planprosess. Kommunedirektaren anbefaler derfor & gi dispensasjon til
tiltaket.

Kommunedirektgrens vurdering av dispensasjon fra sentrumsplanens krav til aktive fasader
Hensynet bak bestemmelsen om aktive fasader er a sikre et levende sentrum. Dette ivaretas
ved at det etableres utadvendte neeringer pa gateplan og ikke boliger.
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Eiendommen ligger til fremtidig potensielt viktig strgksgate og plass. | farste etasje er det
planlagt 2 boenheter som henvender seg mot bakgarden. Gjeldende krav i plan er at 80 %
skal veere aktiv fasade. Tiltaket slik det na foreligger, har en anslatt andel aktiv fasade pa 49
%. Etter kommunedirektgrens vurdering vil kravet til 80 % aktiv fasade bli noe tilsidesatt,
men ikke vesentlig tilsidesatt.

For et flerbruksbygg er omsgkte tiltak relativt lite i areal, slik at det er vanskelig & bruke store
deler av bygget til naering. For at tiltaket skal vaere mer kostnadseffektivt vurderer
kommunedirektgren at det ber tillates et starre boareal enn 50 % i forste etasje. Avviket er
pa cirka 23 %.

Kommunedirektgren har de seneste arene mottatt flere henvendelser om omgjering av
naeringsarealer til bolig, men har generelt veert restriktiv med & dispensere fra
sentrumsplanens krav om aktive fasader. A gi dispensasjon fra kravet til aktive fasader i
denne saken kan derfor oppfattes som inkonsekvent og som en forskjellsbehandling. Det er
imidlertid overkapasitet pa naeringsarealer i deler av sentrum, og kommunedirektgren mener
det er viktigere at eksisterende naeringsarealer blir tatt i bruk, enn & etablere ytterligere
arealer som risikerer & bli stdende tomme.

Avviket er pa totalt 31 % fra sentrumsplanens krav om 80 % aktiv fasade. Den aktive
fasadedelen vender ut mot Oscar Pedersens vei og St. Marie plass.

Kommunedirektgren har etter en samlet vurdering konkludert med at fordelene er klart storre
enn ulempene. Kommunedirektgren vurderer at verken hensynene bak bestemmelsen om
aktive fasader eller pbl.’s formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.

Selv nar begge vilkarene for dispensasjon er oppfylt kan kommunen velge & ikke gi
dispensasjon. Vilkarene for dispensasjon i denne saken er oppfylt og spersmalet er derfor
om dispensasjon skal gis, jf. pbl. § 19-1 fgrste ledd.

Kommunedirektgren mener viktigste hensyn er at det etableres nzering ut mot St. Marie
plass. | Kirkegata er det ikke pakrevd med naering, og med overkapasitet pa neeringslokaler
mener kommunedirektaren at det bar apnes for boliger pa gateplan. Leiligheter for utleie/salg
vil i st@rre grad sikre realisering av prosjektet enn nzeringslokaler som risikerer a stad tomme.
Kommunedirektgren anbefaler derfor a gi dispensasjon til tiltaket.

Konsekvenser gkonomi, miljo og folkehelse:

Zkonomi:
Ingen konsekvenser

Miljg:
Ingen konsekvenser

Folkehelse:
Ingen konsekvenser
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40/25 Behandling av klage pa vedtatt plan — detaljregulering for
Torggata 2 (planiD 11106)

Arkivsak-dok. 25/12827-6

Saksbehandler Katarzyna Mitwicka

Saksgang Mgtedato Saknr
Bystyret 2023 - 2027 09.10.2025
Hovedutvalg for plan, miljg og teknikk 2023 - 2027 | 17.09.2025 40/25

Innstillingssak.
Medsaksbehandler: Petter Stram Sandtangen

Kommunedirektorens innstilling:

Klage pa bystyrets vedtak av 19.06.2025 om detaljreguleringsplan for Torggata 2 tas ikke il
folge. Saken oversendes Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus for
klagesaksbehandling, jf. forvaltningsloven § 33.

Vedlegg:

01 Klage fra Berit Dahle, datert 27.06.2025

02 Saksutskrift, datert 26.06.2025

03 Plankart, datert 12.05.2025

04 Reguleringsbestemmelser, datert 09.05.2025

05 Planbeskrivelse, datert 12.05.2025

06 Sammendrag av innkomne merknader med kommentarer

Sammendrag:

Det har kommet en klage pa vedtatt detaljreguleringsplan for Torggata 2. Planen er
utarbeidet av KB arkitekter AS pa vegne av Torggata 2 Sarpsborg AS, og ble vedtatt av
bystyret den 19.06.2025.

Klagen omhandler i hovedsak bekymring for konsekvenser for naboeiendommen Torggata 7,
ved fierning av parkeringsplasser fra omradet. Klager har ingen muligheter for parkering pa
egen tomt. Klager stiller spgrsmal om akseptabel avstand til parkering, alternativ plassering
for renovasjonsanlegg, og hvordan varelevering skal Igses.

Klager henviser ogsa til tidligere innsendt merknad til fierning av parkeringsplasser i omradet,
i forbindelse med offentlig ettersyn av planforslaget. Merknaden ble vurdert og behandlet ved
sluttbehandling av planen. Den ble ikke tatt til falge.

Kommunedirektgren viser til overordnede planer og strategier som forutsetter at byen i sterre
grad skal tilrettelegges for gaende og syklende, samt at det gjeres tiltak som begrenser
personbilbruken. Dette kan medfare ulemper for enkelte eiendommer ved at det settes
begrensinger for bilbruk eller parkering. Kommunedirektagren har forstaelse for at dette kan
oppleves negativt, men fordeler for folkehelse, bymiljg, trafikksikkerhet og barn- og unges
interesser.
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Varelevering kan fortsatt skje i Torggata. Det finnes alternativ gateparkering i naeromradet, i
en gangavstand pa ca. 1 - 1,5 minutt fra klagers eiendom. Starre parkeringsanlegg under
torget ligger i en gangavstand pa ca. 3 min.

Bredde og utforming av Torggata i detaljreguleringsplanen er et resultat av vurderinger for
plassering av ulike funksjoner i gata. Det ble prioritert sykkelanlegg pa 1,8 meters bredde,
noe som farte til innsnevring av kjgrebredde og fjerning av gateparkering. | planprosessen
ble det vurdert flere alternativer for renovasjonsanlegg. Regulert plassering ble vurdert til &
vaere den beste av hensyn til drift og arealeffektivitet.

Kommunedirektgren mener etter en helhetsvurdering at fierning av overflateparkering fra
omradet er en akseptabel konsekvens.

Kommunedirektgren vurderer at planen er saklig begrunnet, forsvarlig utredet og gyldig
vedtatt. Det framkommer ikke noe i klagen som tilsier endring av vedtaket. Det anbefales at
klagen ikke tas til folge og at klagen oversendes Statsforvalteren i Jstfold, Buskerud, Oslo
og Akershus for behandling.

Utredning

Bakgrunn
Saken gjelder klage pa detaljreguleringsplan for Torggata 2. KB arkitekter AS har utarbeidet
planen pa vegne av Torggata 2 Sarpsborg AS.

Planen ble behandlet i utvalg for plan, miljg og teknikk den 28.05.2025, sak 22/25. Utvalget
fremmet felgende innstilling til bystyret:

«Detaljreguleringsplan for Torggata 2, utarbeidet i mélestokk 1:500 og datert 12.05.2025,
vedtas sammen med tilharende requleringsbestemmelser, datert 09.05.2025, i medhold av
plan- og bygningsloven § 12-12 1. ledd.

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

Bystyret sluttbehandlet planen i mgte den 19.06.2025, sak 48/25, og vedtok planen i trad
med planutvalgets innstilling.

Vedtaket ble varslet p4 kommunens nettsider og i Sarpsborg Arbeiderblad den 01.07.2025, i
tillegg til kunngjgring ved brev den 26.06.2025. Klagefristen ble satt til 22.07.2025.

Det har kommet én klage pa vedtaket, fra Berit Dahle.

Kommunen oppdaget i ettertid en feil ved utsending av kunngjgringsbrev, som medfgrte at
brevet ikke nadde frem til offentlige myndigheter. Brevet ble derfor sendt pa nytt den
07.08.2025. Klagefristen ble satt til 28.08.2025. Det har ikke kommet ytterligere klager til
vedtaket.

Klagerett
Klager ma veere en part eller ha rettslig klageinteresse for a ha klagerett, jf. fvl. § 28 farste
ledd.

Klager er hjemmelshaver for Torggata 7 som grenser til planomradet. Kommunedirektgren
anser at klager har rettslig klageinteresse og klagerett. Klagen tas fglgelig til behandling.
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Klagefrist

Klagen ma ha kommet til kommunen innen klagefristen, som er tre uker, jf. fvl. 29 farste ledd.
Klagen kom til kommunen den 27.06.2025, som er innenfor fristen. Klagen tas fglgelig til
behandling.

Varsel om klage
Varsel om klagen ble sendt til bergrte og naboer til planomradet den 06.08.2025. Det har
ikke kommet uttalelser til klagen.

Klagers anfersler og kommunedirekterens vurdering

Klager viser til tidligere merknad til planforslaget, mot fijerning av parkeringsplasser fra
omradet. Merknaden ble sendt i mai 2023, i forbindelse med offentlig ettersyn. Klager er
fremdeles bekymret for konsekvenser for sin eiendom i Torggata 7.

Klager mener at det i utgangspunktet er positivt med bade fortetting og sykkelveier i sentrum,
men ser samtidig ulemper ved fjerning av parkering i omradet. Klager har ingen muligheter
for parkering pa egen tomt. Det har vaert en nedgang av parkeringsplasser i sentrum over tid,
og nar tiltak i planomradet realiseres vil ytterligere parkeringsplasser i gata bli fijernet.

Klager opplever at det er vanskelig & leie ut naeringslokaler i Sarpsborg generelt, men det at
ogsa gateparkering fiernes gjor det enda vanskeligere. Fjerning av parkeringsplasser i
omradet vanskeliggjer naeringsdrift i Torggata, som f.eks. vareleveranse eller dersom det
skal veere kundebasert drift.

Den andre utfordringen er vedlikehold av eiendommen, som kan vaere vanskelig dersom det
ikke er noen form for mulighet til parkering i umiddelbar naerhet. Klager stiller spgrsmal om
hvilken avstand som vurderes som akseptabel fra en eiendom til parkering. Klager ser en
utfordring ved at ikke alt lar seg gjennomfare med en sykkel.

Klager lurer pa om behov for a fijerne naveerende gateparkering i Torggata er utlgst av behov
for nedgravd renovasjonsanlegg i Torggata. Videre om det finnes mulighet for etablering av
renovasjonsanlegg inne pa forslagstillers eiendom.

Klager anmoder kommunen om & ta en befaring pa omradet fgr man tar en beslutning i
saken, og oppfordrer kommunen til & vurdere de praktiske forhold for gateparkering pa nytt.
Klager opplever at eksisterende bebyggelse og anlegg er ivaretatt i planen, men mener at
omradet bar sees som en helhet, ikke bare dette enkelte prosjektet.

Klager mener det blir selvmotsigende a fortette og endre gatearealer samtidig som flere av
de eksisterende eiendommene i Torggata er satt pa gul liste, noe som medfarer
begrensninger for en eventuell transformasjon pa egen tomt.

Kommunedirektarens vurdering:

| forbindelse med offentlig ettersyn av planforslaget varen 2023, kom det 5 nabomerknader
fra hjemmelshavere i nordre side av Torggata, som handlet om ulemper ved fijerning av
parkering i omradet. Samtlige merknader ble vurdert og behandlet i forbindelse med
sluttbehandling av planen. Kommunedirektaren har lagt vekt pa prioritering av arealer for
myke trafikanter og syklister i Torggata fremfor & opprettholde gateparkering, noe somer i
trad med overordnede planer og strategier. Merknader ble derfor ikke tatt til falge. Klager er
fremdeles bekymret for negative konsekvenser for sin eiendom ved fjerning av
parkeringsplasser fra omradet.

Ifglge plan for hovedsykkelveier i Sarpsborg og Fredrikstad (2017) skal Torggata veere en del

av hovedsykkelnettet i Sarpsborg. Torggata ligger i en rute mellom torget og
stasjonsomradet, og anses derfor som en viktig forbindelse med potensial for hyppig bruk.

Side 29 av 47



Skoleveianalysen (2024) viser at Torggata er brukt som skolevei, noe som tilsier at det er
viktig & skape trygge forbindelser for barn og unge, for bade sykkel og gange.

Sarpsborg kommune har en vedtatt arealstrategi og byvekstavtale som forutsetter at byen i
starre grad skal tilrettelegges for gaende, syklende og kollektivtransport, samt at det gjares
tiltak som begrenser personbilbruken. Dette kan medfgre ulemper for enkelte eiendommer
ved at det settes begrensinger for bilbruken eller parkering. Kommunedirektgren har
forstaelse for at dette kan oppleves som negativt, men vurderer samtidig at tilrettelegging for
gaende og syklende gir fordeler for folkehelse, bymilja, trafikksikkerhet og barn- og unges
interesser.

Klager stiller spgrsmal om akseptabel avstand fra et naeringslokale til parkering.
Vareleveranse kan fremdeles forega i Torggata. Alternativ gateparkering i neeromradet finnes
i Karl Johans gate (ca. 120 meter unna), i Glengsgata (ca. 150 meter unna) og i Astrids gate
(ca. 150 meter unna). Dette tilsvarer gangavstand pa ca. 1 - 1,5 minutt. Starre
parkeringsanlegg under torget ligger ca. 300 meter unna, som tilsvarer en gangavstand pa
ca. 3 min. Akseptabel gangavstand er relativt og avhenger av situasjonen.

Bredde og utforming av Torggata i detaljreguleringsplanen er et resultat av vurderinger for
plassering av ulike funksjoner i gata. Det ble prioritert sykkelanlegg pa 1,8 meter, noe som
forte til innsnevring av dagens veibredde og medferte mangel pa areal for gateparkering.
Resterende areal i gata med ca. 1 meter bredde ble brukt til utvidelse av fortau i ser for &
prioritere gaende, med samtidig etablering av nedgravd renovasjonsanlegg pa del av
strekningen. Det var ikke gnskelig & innsnevre fortau i s@r for a gi plass til gateparkering, da
det ikke var mulig & oppfylle veinormens minimumskrav til fortausbredde. Det var heller ikke
gnskelig a trekke ny bebyggelse inn pa kvartalet av hensyn til & opprettholde kulturmiljg og
fasaderekke.

| planprosessen ble det vurdert ulike alternativer for plassering av renovasjonspunkt i
naeromradet, men de fleste hadde for stor avstand til planomradet (over 100 meter), noe som
var i strid med renovasjonsforskriften. Alternativ plassering i bakgard ble forkastet pa grunn
av behov for rygging av renovasjonsbil, noe som bar unngas med tanke pa fare for ulykker,
samt lite arealeffektivitet og senket kvalitet pa uteoppholdsarealet. Ved plassering av
renovasjonsanlegget i Torggata far renovasjonsbilen enkel tilgang, og det er mulig & koble
flere brukere fra naeromradet til anlegget, noe som gjer driften effektiv.

Ved redusert kjgrebredde kan ikke personbiler passere varetransport eller renovasjonsbil, sa
det kan oppsta situasjoner der personbiler ma vente noen minutter til avfallshenting eller
vareleveranse er utfgrt. Alternativt kan man kjegre en annen gate. Biltrafikken i Torggata er
relativt lav. Dette vurderes som en kortvarig/sporadisk konflikt, og en akseptabel
konsekvens.

Kommunen har gjennomfart befaringer pa omradet i forbindelse med planarbeidet.
Kommunedirektgren anser det som ikke ngdvendig & foreta flere befaringer.

Nar det gjelder muligheter for transformasjon sa er dette vurdert gjennom arbeidet med
sentrumsplanen. | utgangspunktet er det prioritert hgy utnyttelse i sentrum, samtidig som
noen omrader har et strengere vern, inkludert mange objekter pa gul liste, sann som dette
omradet innenfor Gamle Gleng. Potensiale for transformasjon for hver enkelt eiendom vil
derfor variere, avhengig av forutsetninger i sentrumsplanen.

Kommunedirektagren mener etter en helhetsvurdering at fierning av overflateparkering fra

omradet er en akseptabel konsekvens. Kommunedirektaren mener at planen er saklig
begrunnet, forsvarlig utredet og gyldig vedtatt.
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Konklusjon

Kommunedirektgren kan ikke se at det foreligger feil ved kommunens skjgnnsutgvelse.
Planen er saklig begrunnet og det har ikke fremkommet momenter som skulle tilsi at
planvedtaket ikke er gyldig. Kommunedirektgren anbefaler at klagen ikke tas til fglge, og at
klagen sendes til Statsforvalteren i Jstfold, Buskerud, Oslo og Akershus for behandling.

Konsekvenser gkonomi, miljo og folkehelse:

Jkonomi:
Ikke relevant ved klagebehandling.

Miljg:
Ikke relevant ved klagebehandling.

Folkehelse:
Ikke relevant ved klagebehandling.
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41/25 Behandling av klage pa vedtatt plan - Detaljreguleringsplan
for Alvimveien 61

Arkivsak-dok. 25/13880-4

Saksbehandler Julie Sand Haugerud

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Hovedutvalg for plan, miljg og teknikk 2023 - 17.09.2025 41/25
2027

2 Bystyret 2023 - 2027 09.10.2025
Innstillingssak.

Medsaksbehandlere: Petter Stram Sandtangen

Kommunedirektgrens innstilling:

Klage pa bystyrets vedtak av 19.06.2025 om detaljreguleringsplan for Alvimveien 61 tas ikke
til falge. Saken oversendes Statsforvalteren i Jstfold, Buskerud, Oslo og Akershus for
klagebehandling, jf. forvaltningsloven § 33.

Vedlegg:

Klage fra Toftenes eiendom AS, datert 22.07.2025

Saksutskrift, datert 23.06.2025

Plankart, datert 14.07.2023, revidert 24.06.2025
Reguleringsbestemmelser, datert 03.07.2023, revidert 24.06.2025
Planbeskrivelse, datert 03.07.2023, revidert 24.06.2025
Sammendrag av innkomne merknader med kommentarer

Sammendrag:

Toftenes eiendom AS har paklaget vedtatt detaljreguleringsplan for Alvimveien 61. Planen er
utarbeidet av BAS arkitekter AS pa vegne av Toftenes eiendom AS, og ble vedtatt av
bystyret 19.06.2025.

Klagen omhandler i hovedsak at forslagsstiller for planen mener vedtaket om a regulere
eksisterende dyrket mark til landbruksformal, er urimelig og medferer et stort gkonomisk tap.
Klager ber om at reguleringsplanen endres fra dyrka mark og vegetasjonsskjerm til
naeringsformal, i trad med deres planforslag til sluttbehandling. Alternativt ensker klager a se
pa om kommunen er erstatningsansvarlig for verditap ved omregulering i strid med eiers
agnsker.

Ved offentlig ettersyn av planen ble det foreslatt at det aktuelle arealet skulle innga i formalet
nzering/tienesteyting. Statsforvalteren uttalte seg imidlertid kritisk til en omdisponering av
dyrket mark i sitt innspill, og anbefalte sterkt at arealet skulle reguleres til landbruksformal.
Kommunedirektaren viser til at utredninger og innkomne merknader skal vurderes, og det er
en risiko for at dette farer til endringer i planforslaget fer sluttbehandling.
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Kommunedirektgren mener at planen er saklig begrunnet, forsvarlig utredet og gyldig vedtatt.
Det framkommer ikke noe i klagen som tilsier endring av vedtaket. Kommunedirektaren
anbefaler at klagen ikke tas til fglge og at saken oversendes Statsforvalteren i Jstfold,
Buskerud, Oslo og Akershus for behandling.

Utredning:

Bakgrunn

Saken gjelder klage pa detaljreguleringsplan for Alvimveien 61. BAS arkitekter har utarbeidet
planen pa vegne av Toftenes eiendom AS.

Planen ble behandlet i Hovedutvalg for plan, miljg og teknikk 28.05.2025, sak 21/25. Utvalget
fremmet felgende innstilling til bystyret:

Detaljreguleringsplan for Alvimveien 61, utarbeidet i malestokk 1:5000 og datert 14.07.2023,
revidert 01.04.2025, vedtas sammen med tilhgrende reguleringsbestemmelser, datert
03.07.2023, revidert 15.05.2025, i medhold av plan- og bygningsloven § 12-12 1. ledd, med
forutsetning om at dyrket mark reguleres til landbruksformal og eksisterende
vegetasjonsbelte reguleres til vegetasjonsskjerm. Bestemmelser og plandokumenter ma
oppdateres i trad med vedtaket far kunngjaring.

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

Bystyret sluttbehandlet planen i mgte 19.06.2025, sak 47/25, og vedtok planen i trad med
utvalgets innstilling.

Vedtaket ble varslet pa kommunens nettsider og i Sarpsborg Arbeiderblad 01.07.2025, i
tillegg til kunngjering ved brev 26.06.2025. Klagefristen pa tre uker ble satt til 22.07.2025 jf.
fvl. § 29 forste ledd.

Innkommet klage
Det har kommet 1 klage pa vedtaket, fra Toftenes eiendom AS. Klagen kom til kommunen
innen fristen.

Klager ma ha rettslig klageinteresse for & ha klagerett, jf. fvl. § 28 forste ledd. Klager er selv
forslagsstiller av planen og eier av tomten. Kommunedirektgren anser at klager har rettslig
klageinteresse og klagerett. Klagen tas fglgelig til behandling.

Varsel om klagen ble sendt til bergrte og naboer til planomradet den 05.08.2025. Det har
ikke kommet tilsvar fra konsulent eller uttalelser til klagen.
Klagers anfeorsler og kommunedirekterens vurdering av klagen
Toftenes eiendom klager pa at reguleringsplanen ble vedtatt med krav om a regulere
eksisterende dyrket mark og vegetasjonsskjerm til landbruksformal og vegetasjonsskjerm,
istedenfor neeringsformal som deres planforslag la opp til.
Klager begrunner gnsket om endring med at:

- Det foreligger ingen avtale eller tinglyst rett med kornbonden pa den kommunale

eiendommen, om a drifte deres areal som bestar av dyrka mark.

- Viser til historikken om dispensasjon fra underliggende reguleringsplan med krav om
a sende inn forslag om a endre reguleringsformal. Det ble sa krevd full omregulering,
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kun for at trampolinepark skulle bli tillatt innenfor eksisterende reguleringsplan.
Kommunen har krevd en rekke utredninger. En del av disse undersgkelsene som
klager har bekostet, omhandlet forhold rundt dammen pa andre siden av
jernbanesporet og klager kan ikke forsta at de skal bzaere disse kostnadene.

- Kostnader til arkitekt, fagpersoner til utredninger og kommunens gebyr for behandling
av reguleringsplan har medfert store kostnader. Na som deler av tomten er regulert til
landbruksformal og ikke kan utnyttes som forventet har klager i tillegg estimert et
verditap pa minimum 1,2 mill. kr. Ny byggegrense er ikke medregnet i det estimerte
verditapet.

Klager ber om at reguleringsplanen endres fra dyrka mark og vegetasjonsskjerm til
naeringsformal, i trad med deres planforslag til sluttbehandling. Alternativt ensker klager a se
pa om kommunen er erstatningsansvarlig for verditap ved omregulering i strid med eiers
agnsker.

Kommunedirektgrens vurdering av klagers argumenter og tilsvar:

Toftenes eiendom utarbeidet et planforslag som ble fremmet til behandling i utvalg for
plansaker 30.08.2023. Forslagsstiller gnsket & regulere hele eiendommen (8,6 dekar) til
naeringsformal samt parkering. En mindre del av eiendommen (1,2 dekar) bestar av dyrket
mark og vegetasjon. Planforslaget ble vedtatt lagt ut til hgring og offentlig ettersyn med
forslag om a omdisponere dyrket mark innenfor forslagsstillers eiendom for & sikre videre
drift og mulighet for utvidelse, i trad med forslagsstillers anske.

Statsforvalteren papekte i sitt hgringsinnspill at det var svaert uheldig at planen la opp til
omdisponering av fulldyrket jord i aktiv drift. Det ble vist til at dette er klart i strid med
nasjonale mal og faringer for jordvern, og har umiddelbare og permanente konsekvenser for
matproduksjonen i kommunen. Statsforvalteren fraradet derfor kommunen sterkt a
godkjenne foreslatt beslag av dyrket mark for a tilrettelegge for parkeringsplasser.

| Igpet av de fire arene reguleringsprosessen for Alvimveien 61 har pagatt, har det blitt
strengere nasjonale fagringer for omdisponering av dyrket mark. Det ble varslet oppstart av
planarbeidet i 2021, og planen ble vedtatt av bystyret 19.06.2025. | juni 2023 vedtok
Stortinget oppdatert nasjonal jordvernstrategi. Det ble satt mal om at maksimalt 2000 dekar
dyrka mark omdisponeres i aret. Det er gnskelig a tilrettelegge for fleksibilitet og utvidelse av
naeringsareal, og det ble sikret areal til tienesteyting/neering bade i nordgst og sarvest. Det er
derfor mulig a utvide dagens bygningsmasse uten a bergre dyrket mark. Arealet er isolert
sett lite, men det er en del av et starre jordbruksareal pa tilliggende eiendom, og av sveert
god kvalitet. Forslagsstiller gnsket likevel & utnytte hele eiendommen, og skisserte
parkeringsplasser i vest. Kommunedirektagren vurderte at det er feil & bruke dyrket mark til
parkering, og anbefalte derfor at dyrket mark skulle tilbakefgres til LNF.

Kommunedirektgren skal vurdere planforslaget opp mot overordna bestemmelser og
foringer, og utredninger. Medvirkning gjennom hgring av planforslag er ogsa en sentral del
av reguleringsarbeidet. Det er en risiko for at dette farer til endringer i planforslaget
underveis i prosessen og far sluttbehandling. Under hgringsprosessen ble det gitt en sterk
anbefaling fra Statsforvalteren om & bevare dyrket mark. Statsforvalter viste til nylig
innskjerpede nasjonale mal om & bevare matjord og at arealer ikke bar omdisponeres med
mindre det anses som ngdvendig. Etter offentlig ettersyn vurderte kommunedirektaren
planforslaget pa nytt og innstilte pa at dyrket mark skulle reguleres til landbruksformal. Det
vises til kommunedirektgrens vurderinger i saksfremstillingen til sluttbehandling. Bystyret
fattet vedtak i trad med kommunedirektaren og hovedutvalg for plan, miljg og teknikk sin
innstilling.

Klager viser il historikken i saken, hvor kommunen krevde full omregulering selv om det kun
var behov for tillatelse til nytt arealformal som tillater trampolinepark. Kommunedirektgren
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viser til politisk sak til Utvalg for plan, miljg og teknikk 2016-2019 sak, 26/18, hvor det ble
skt om midlertidig dispensasjon fra formal i reguleringsplan. Her fremkommer det at det ble
gitt dispensasjon mot at det skulle utarbeides en ny reguleringsplan. Det foreligger ingen
antydning i saken om at det ville veere tilstrekkelig med en forenklet planendring.
Reguleringsplanen det ble sgkt dispensasjon fra var i tillegg en eldre plan fra 1980. Dette
kan i seg selv tilsi at det bgr utarbeides en helt ny plan i samsvar med ny plan- og
bygningslov, samt nye krav og feringer.

Klager viser til at de ikke kan forsta at det var behov for utredninger av grunnforhold rundt
Alvimdammen nord for jernbanen. Kommunedirektgren viser til at kommunen er ansvarlig for
at det bygges pa trygg grunn og at det er mulig & oppna tilstrekkelig omradestabilitet.
Kommunen er derfor avhengig av tilstrekkelig utredninger for & kartlegge faresoner og
faregrad, og at omradestabiliteten blir ivaretatt bade for omgivelsene, men ogsa for den
eiendommen som skal utvikles. Det er derfor viktig & se pa et starre omrade enn kun den
enkelte tomt. Dette fglger av NVE sin veileder 1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred».

Klager viser til at vedtatt plan medfarer et stort gkonomisk tap. Kommunedirektaren er enig i
at det er en ulempe ved planen at tap av noe neeringsareal kan medfgre gkonomiske
konsekvenser for klager/forslagsstiller. Likevel sikrer planen 6,1 dekar (mot 6,8 dekar i deres
forslag) til neeringsformal, som bade sikrer videre drift av trampolineparken og mulighet for
eventuelle utvidelser. Kommunedirektgren viser videre til at det er planfaglige forhold som
skal vurderes i reguleringsprosessen, altsa hvordan arealer bgr utnyttes i fremtiden basert pa
et faglig skjgnn. Kommunedirektgrens rolle er ikke & avveie forslagsstillers gkonomiske
hensyn og privatrettslige forhold. Kommunen vil som hovedregel heller ikke vaere
erstatningspliktig etter plan- og bygningsloven §15-3 for a vedta en plan mot forslagsstiller
sine gnsker. Kommunen er kun erstatningspliktig i seerskilte unntakstilfeller, dette
fremkommer av Hoyesterett sin behandling av Strandlovdommen RT. 1970 s. 67. Vilkarene
for erstatning ma uansett vaere oppfylt for a utlgse erstatningsplikt, noe som ikke er tilfellet
her.

Konklusjon

Kommunedirektgren kan ikke se at det foreligger feil ved kommunens skjgnnsutgvelse.
Planen er saklig begrunnet, forsvarlig utredet og gyldig vedtatt. Det har ikke fremkommet
momenter som skulle tilsi at planvedtaket ber endres.

Kommunedirektgren anbefaler at klagen ikke tas til fglge, og at saken sendes til
Statsforvalteren i Jstfold, Buskerud, Oslo og Akershus for klagebehandling.

Konsekvenser gkonomi, miljo og folkehelse:

Jkonomi: lkke relevant ved klagebehandling

Miljg: Ikke relevant ved klagebehandling

Folkehelse: Ikke relevant ved klagebehandling
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42/25 Underveismelding - Evaluering av sentrumsplanen 2019-2031

Arkivsak-dok. 25/07387-8

Saksbehandler Elise Moen Tveitdal

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Rad for personer med funksjonsnedsettelse 11.09.2025 15/25
2023 - 2027

2 Hovedutvalg for plan, miljg og teknikk 2023 - 17.09.2025 42/25
2027

3 Formannskapet 2023 - 2027 25.09.2025
Saksordforersak.

Saksordfgrer: Margrethe Motzfeldt
Medsaksbehandlere: Katarzyna Mitwicka

Saksordfgrers innstilling:
Legges fram i mgtet

Vedlegg:
Vedlegg 1 - Oppsummering fra eksterne mater
Vedlegg 2 - Kopi av skriftlige innspill fra eksterne aktgrer

Sammendrag:

Bystyret vedtok ved behandling av planstrategi 2024-2028 at det skal gjgres en egen
vurdering av om sentrumsplanen 2019-2031 skal revideres. Evalueringsprosessen skal
vurdere om sentrumsplanen leverer pa mal og plangrep, hvordan den fungerer som
styringsverktgy, og om byutviklingen er pa vei i gnsket retning i trad med malene, jf.
oppstartsnotat i formannskapet 8. mai 2025.

Kommunen har hatt dialogmater med neeringsliv og utbyggere, konsulenter, Jstfold
fylkeskommune, Statsforvalteren, Fortidsminneforeningen, Direktoratet for
samfunnssikkerhet (DSB), og Borregaard for innspill til evalueringsprosessen, samt
Porsgrunn og Halden kommuner for erfaringsutveksling.

Resultater fra evalueringsmeatene tyder pa at sentrumsplanen stort sett fungerer bra som
styringsverktgy, men at det er behov for & gjgre noen mindre endringer for enkelte tema.
Forhold som er aktuelle & endre er blant annet hensynssone for storulykke, tydeliggjering av
hva som tillates innenfor de ulike haydekategoriene, oppdatere bestemmelser og temakart
for grunnforhold, endre enkelte arealformal og vurdere hensynssone med krav om
grunneierfinansiering. Evalueringsmatene tyder ogsa pa et behov for a supplere planen med
retningslinjer og/eller veileder for estetikk og gatebruk.

Statistikk for befolknings- og naeringsutvikling viser at Sarpsborg kommune fortsatt ikke har
nadd malene om at 40% av befolkningsveksten og nye arbeidsplasser skal komme i
sentrum. Statistikken viser en befolkningsvekst i sentrum hvert ar, men det er ikke en jevn
agkning eller en tydelig endring i vekst etter at sentrumsplanen tradte i kraft i 2019. Pagaende
planer og prosjekter i sentrum viser imidlertid et potensiale for en stor utvikling i sentrum
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fremover. Det er fortsatt en stor reserve for mulig utbyggingspotensiale innenfor rammene i
sentrumsplanen.

P& bakgrunn av mottatte innspill, anbefaler kommunedirektgren at sentrumsplanen ikke
revideres na, men at det gjgres mindre endringer etter forenklet prosess. Det gjgres en
naermere vurdering pa hvilke temaer som begr endres i sluttbehandlingen.

Utredning:

Bakgrunn og prosess

Bystyret vedtok gjennom behandling av planstrategi 2024-2028 at det skal gjgres en egen
vurdering av om det skal igangsettes en revidering av sentrumsplanen 2019-2031. Det ble
videre vedtatt gjiennom oppstartsnotatet i formannskapet 8. mai 2025 at det skal foretas en
evaluering som ser pa om planen leverer pa mal og plangrep, hvordan den fungerer som
styringsverktgy, og om byutviklingen er pa vei i gnsket retning i trad med malene. Fglgende
hovedtemaer ble lagt til grunn:

Kulturminner og kulturmiljg

Hgyde og utnyttelse

Gatebruk og parkering

Meoteplasser og grenne forbindelser
Boligutvikling

Naeringsutvikling

Hensynssone for storulykke

Ras og skred

| tillegg vedtok formannskapet at administrasjonen skal vurdere hvordan CRPD blir ivaretatt i
planen.

For a fa innspill til evalueringen har kommunen hatt mgter med fglgende aktarer:

Neeringsliv og utbyggere med pagaende prosjekter i sentrum

Konsulenter med pagaende prosjekter i sentrum

Regionalt planforum. Jstfold fylkeskommune og Statsforvalteren deltok
Fortidsminneforeningen - Sarpsborg og Rakkestad lokallag

Direktoratet for samfunnssikkerhet (DSB) — Om hensynssone for storulykke
Borregaard — Om hensynssone for storulykke

Erfaringsutveksling med Halden kommune om evalueringsprosess av deres
Sentrumsplan og Porsgrunn kommune om hensynssone for storulykke

Det har i tillegg blitt gjort en omfattende intern evaluering med innspill fra relevante
fagomrader. Det har ogsa veert et evalueringsmgte med hovedutvalg for plan, miljg og
teknikk den 20. august 2025.

Innspill fra evalueringsmeater

Innspill fra neeringsliv, utbyggere, konsulenter, offentlige myndigheter og
fortidsminneforeningen

Evalueringsmgater med eksterne aktgrer er oppsummert i vedlegg 1. | tillegg har de fatt

mulighet til & sende skriftlige innspill i etterkant av evalueringsmgtene. Kopi av disse ligger i
vedlegg 2.
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Samlet sett kommer det frem at naeringsliv, utbyggere og konsulenter stort sett synes
sentrumsplanen funger godt som styringsverktgy. De ser ikke behov for en full revidering av
planen. Positive sider som pekes pa er blant annet at den er tydelig, oversiktlig, setter klare
rammer, og viser pa en god mate hvilke omrader kommunen gnsker utvikling i. Enkelte
utbyggere har gitt direkte innspill pa at de ikke @nsker at sentrumsplanen revideres, da det
blant annet finnes en risiko for omkamp om hgyder med fylkeskommunen. Flere utbyggere
og konsulenter gir innspill pa at de opplever noe usikkerhet knyttet til hgyder og tilpasning til
kulturmiljg, og at kulturminnemyndigheten i fylkeskommunen gnsker lavere hgyder enn
rammene i sentrumsplanen i disse sakene.

Bade utbyggere og konsulenter gir innspill pa at overbygde balkonger ber innga i MUA
(minste uteoppholdsareal). Dette ble vurdert giennom mindre endring av sentrumsplanen i
2022. Det fremkommer der at Sarpsborg kommune er enige i at overbygde balkonger kan gi
en god bokvalitet, men ifglge Direktoratet for Byggkvalitet er ikke dette tillatt & medregne i
MUA. Kommunen la derfor inn en bestemmelse i 2022 som skulle sikre at utbyggere som
planlegger overbygde balkonger kan redusere MUA kravet noe (§ 5.4 c., med tilhgrende
retningslinje).

Konsulentene gir ogsa innspill pa noen konkrete temaer som oppleves som utfordrende og
som kommunen bgr vurdere naermere:

¢ Hgydekategoriene: Makshgydene henger ikke godt nok sammen med etasjetall.
Makshgyder med oppdeling i indre og ytre gesims er bedre egnet for flate tak enn
alternative takformer, som f.eks. takopplett og saltak. Solforhold bar ogsa vektlegges mer
enn makshgyder i gagata.

e Kulturmiljg: Overgang mellom kulturmiljg og urban-hgy bebyggelse er utfordrende. Det
kan veere hensiktsmessig a gradere kulturmiljgene, og eventuelt inkludere buffersone
innenfor kulturmiljgene.

e Gatebruk: Sentrumsplanen har mange gnsker for en og samme gate som ikke
ngdvendigvis gar opp. Det er spesielt krevende a finne plass til renovasjon.

e Plankrav: Sentrumsplanen gir stor mulighet for & ga rett pa byggesak uten
reguleringsplan. Dette er utfordrende siden byggesak har mindre verktgy for a styre
kvaliteten og samarbeid pa tvers av eiendommer. Det bar ogsa kreves samarbeid pa
tvers av eiendommer i byggesaker for & fa helhetlige prosjekter. Kommunen bgr ogsa
vurdere om prosessen for bruksendring for omgjering av eldre bygg bear forenkles, det er
plankrav for bruksendring i sentrumsplanen i dag.

e Neering: Det er utfordrende & fylle hele bykjernen med aktivitet, enkelte konsulenter
opplever at det er for mange gater med krav til naering i 1. etasje og aktive fasader.
Samtidig papeker andre konsulenter at aktive fasader kan veere annen type aktivitet enn
handel og tjenesteyting, som for eksempel fellesarealer for boliger.

e Hvordan planen praktiseres: fremfor en revidering burde kommunen sette fokus pa
justering av praksis og suppleringer med retningslinjer eller veiledning for & bidra til gkt
forutsigbarhet.

Statsforvalteren er positiv til at sentrumsplanen legger til rette for utvikling, og har sett at
dette har resultert i mange prosjekter. Statsforvalteren har ingen konkrete innspill il
endringer av planen, men peker spesielt pa behovet for byens rom pa gateplan nar den
vokser, som for eksempel plass til gdende, buss, sykkel, overvann, samt mulighet for
stramproduksjon pa bygg og gjenapning av bekker.

Jstfold fylkeskommune er ikke entydige pa om sentrumsplanen bgr revideres.
Kulturminneavdelingen gnsker en revidering for & ivareta Sarpsborg sin historiske identitet
bedre. Dersom ikke planen revideres gnsker de i det minste en veileder for estetikk.
Planavdelingen papeker at fylkeskommunen var godt involvert i prosessen fgr vedtak av
planen i 2019, men mener planen er pa grensen til hva som er heldig nar det gjelder hayder.
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Samtidig er det stort fokus pa at man ikke skal bygge ned jord, skog og andre ubebygde
arealer. Fylkeskommunen mener hgye bygg ofte gar pa bekostning av historisk identitet, og
at det er viktig a vurdere skala og hgyder (ikke bare materialbruk og farger) for tilpasning til
eldre bygninger. Jstfold fylkeskommune peker ogsa pa at det er utfordrende i byggesaker at
ikke sentrumsplanen sier noe om byggegrenser langs fylkesveien. Videre bemerker
fylkeskommunen at det planlegges for en del sma leiligheter i sentrum, noe som kan vaere
uheldig med tanke pa bokvalitet.

Fortidsminneforeningen er tydelige i sin tilbakemelding om at de ikke synes sentrumsplanen
fungerer godt nok for & ivareta historiske bygninger og kulturmilj@ i byen. Flere bygninger bar
inn pa gul liste, og vernet bar styrkes i planen. Det ber i det minste utarbeides en veileder for
estetikk for bedre tilpasning. Bakgardene i sentrum burde ogsa blitt tatt i bruk i sterre grad
som trivelige byrom.

Innspill til hensynssone for storulykke

For dette temaet har fokuset vaert & hente inn mest mulig kunnskap om risikokonturene og
hvordan disse er bakgrunn for utforming av hensynssone for storulykke. Det har veert mate
med Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) for fa informasjon om
retningslinjene som risikokonturene baserer seg pa, og faglige rad for hvordan kommunen
skal vurdere avgrensningen av hensynssone for storulykke. Det har veert mgte med
Porsgrunn kommune for erfaringsutveksling da de har en lignende hensynssone i sin
kommuneplan. Det har ogsa veert mgter med Borregaard for & fa informasjon om nye
risikokonturer, bakgrunnen for disse, og deres planer for utvikling som kan pavirke
risikokonturene.

DSB har forklart at retningslinjene som risikokonturene beregnes ut fra kan endre seg i
fremtiden som fglge av ny kunnskap og erfaring, og at det er usikkerhet knyttet til
beregningene. DSB aksepterer likevel at hensynssonen for storulykke falger nye
risikokonturer. Det er derfor ikke behov for en buffer pa risikokonturene for & ivareta denne
usikkerheten.

Dersom hensynssonen for storulykke fglger nye risikokonturer, og Borregaard gnsker a gjare
endringer i driften sin, kan det medfare at framtidige risikokonturer gar utenfor
hensynssonen. Borregaard kan da risikere a ikke fa samtykke fra DSB til & gjiennomfare
endringene. En hensynssone for storulykke uten buffer fra risikokonturene kan dermed gi lite
handlingsrom for utvikling for Borregaard. Borregaard har gitt tilbakemelding pa at de har
planer om & utvikle bedriften, med blant annet gkt volum og gkt spesialisering i flere anlegg.
Samtidig pagar en krevende omlegging og fornyelse av energibaererene ved fabrikken for a
redusere CO2. Slike endringer vil ga over tid og kan bli utfordrende & gjennomfgre dersom
hensynssonen felger nye risikokonturer.

DSB har forklart at praksis for fastsetting av hensynssone for storulykke i andre kommuner
varierer ut fra hvor verdifulle og pressa arealene som grenser til industriomradet er. | mgtet
med Porsgrunn kommune opplyste de om at hensynssone for storulykke i deres arealplan
folger risikokonturene.

Nye overordnede fgringer
Etter sentrumsplanen tradte i kraft i 2019 har det oppstatt flere endringer i nasjonale,
regionale og kommunale planer og retningslinjer. Spesielt relevante er:

Nye statlige planretningslinjer for areal og mobilitet (24.01.25)
Nye statlige planretningslinjer for klima og energi (23.12.24)
Nytt nasjonalt jordvernsmal (26.05.23)

Byvekstavtale for Nedre Glomma (09.10.2024)
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¢ Kommunedelplan for klima og energi (17.06.2021)
e Kommunedelplan for naturmangfold (13.04.2023)
e Kommunedelplan for kulturminner, kulturmiljger og kulturlandskap (19.05.2022)

Vurdering
Kommunedirektgren har gjort noen forelgpige vurderinger av hovedtemaene som skal

evalueres.

Kulturminner og kulturmiljo

Sentrumsplanen har som plangrep & bygge en moderne by pa historisk identitet. Det har
kommet flere innspill om at utviklingen i sentrum ikke ivaretar byens historiske identitet pa en
god nok mate, at vernet bar styrkes i sentrumsplanen, og at flere bygninger bear tas inn pa
gul liste (verneverdige bygninger). Det er for eksempel flere bygninger som er vurdert som
verneverdige i kommunedelplan for kulturminner (vedtatt 19.05.2022), som ikke er pa gul
liste i sentrumsplanen og dermed ikke har et formelt vern. Det er ulike meninger om hva som
er god nok tilpasning til kulturmilja. | praksis ma tilpasning til kulturmiljg og verneverdige
bygg i flere prosjekter veies opp mot mal om fortetting og hay utnyttelse av allerede bebygde
arealer. Dersom vernet skal styrkes, eller flere bygninger skal inn pa gul liste, er
kommunedirektarens vurdering at det sannsynligvis er behov for a revidere planen. For a
tydeliggjere hva som er god tilpasning til kulturmiljg, og hva som inneholder gode visuelle
kvaliteter, kan det utarbeides retningslinjer eller veileder for estetikk. Slike retningslinjer eller
veiledere er ikke juridisk bindende og kan utarbeides uten a revidere planen.

Hayde og utnyttelse

Sentrumsplanen har som plangrep a utvikle en kompakt by med gangavstand til dagligdagse
gjeremal, samt tilrettelegge for urban bebyggelse med hgy arealutnyttelse. Det har kommet
flere innspill om at det er positivt at planen legger til rette for utvikling, og at det er tydelig
hvor kommunen gnsker utvikling. Det har oppstatt mange nye planer og prosjekter etter at
sentrumsplanen tradte i kraft, som bygger opp under disse malene. Evalueringsmgatene viser
at utbyggere, naeringsliv og konsulenter stort sett er forngyd med hgyder og utnyttelse i
planen, men at det i enkelte tilfeller kan veere utfordrende i omrader med alternative
takformer, som for eksempel takopplett, og i omrader som grenser til kulturmiljg eller lavere
hgydekategorier. Kommunedirektgren mener derfor det bgr vurderes naermere om det er
behov for en tydeliggjering av overgangssoner og praktisering av makshayder, spesielt i
omrader med kulturmiljg eller ved bruk av alternative takformer. Behov for tydeliggjering av
bygningstypologi (f.eks. type smahusbebyggelse og blokk) innenfor hgydekategoriene bar
ogsa vurderes. Dette kan for eksempel gjgres gjennom retningslinjer og/eller veiledere som
ikke er juridisk bindende og som ikke krever a revidere planen.

Gatebruk og parkering

Sentrumsplanen har som plangrep a sette miljgvennlig transport i fokus. Gatebruk og
parkering henger ogsa sammen med mal om nullvekst, naering- og byutvikling og attraktive
byrom. Evalueringen av sentrumsplanen viser et behov for a avklare gatebruken i sentrum
pa et overordnet niva, definere viktige gangakser, og samkjare ulike planer som plan for
sykkelveier, granne forbindelser og parker, samt renovasjon og overvann.
Kommunedirektgren mener derfor behov for gatebruksplan eller lignende bar vurderes
naermere. Sarpsborg sentrum har mange smale gater. En overordnet prioritering av
funksjonene i gatetverrsnittet kan bidra til gkt forutsigbarhet, og mer helhetlig utvikling. En
gatebruksplan krever ikke revidering av sentrumsplanen, men kan fungere som et
supplement til planen. Det ber ogsa vurderes om det er behov for & endre krav il
ladeinfrastruktur ihht. TEK 17, og sykkelparkeringsplasser der det ikke er samsvar mellom
krav i sentrumsplanen og kommuneplanens arealdel.

Magateplasser og gronne forbindelser
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Sentrumsplanen har som plangrep a styrke offentlige byrom og gr@nne forbindelser mellom
viktige malpunkter. Kommunen har utfgrt og jobber med flere prosjekter som bygger opp
under dette plangrepet. Dette er eksempelvis oppgradering av Nils Hgnsvalds gate og
Pellygata, park i kvartal 88, grann hovedgangakse i Rosenkrantz gate mellom gagate og
Sarpsborg stasjon, og nytt reisetorg ved Sarpsborg stasjon. Kommunedirektaren vil vurdere
naermere forbedringspunkter som har kommet frem i evalueringsprosessen; samkjare
grgnne akser og mgteplasser bedre med overvannsveier, gangakser og sykkelveier, gi
tydeligere faringer pa hvilken type vegetasjon det bgr vaere i sentrum, samt sikre
eksisterende grgnnstruktur/vegetasjon i sentrum bedre. Det bgr ogsa vurderes om urbant
landbruk kan implementeres i sentrumsplanen.

Bolig- og naeringsutvikling

For a vurdere om boligutviklingen har gatt i gnsket retning etter sentrumsplanen tradte i kraft
2019, er det sett pa statistikk for befolkningsvekst og type boenheter som er bygd fra 2020.
Statistikk for befolkningsvekst er ogsa sammenlignet med tidligere ar, fgr sentrumsplanen
tradte i kraft.

Statistikken viser en vekst i sentrum hvert ar, men det er ikke en jevn gkning eller en tydelig
endring i vekst etter 2019. Etter 2020 varierer den prosentvise veksten mellom 0,3% pa det
laveste i 2024 til 2,9% pa det hagyeste i 2022. Det er ogsa sett pa hvor stor andel av total
befolkningsvekst i kommunen som har skjedd innenfor sentrumsplanomradet, der malet er
40%. Tallet varierer fra ar til ar, fra 4,5% pa det laveste i 2024 til 32% og 34% pa det hayeste
i 2022 og 2025. Dette vil si at kommunen enna ikke har nadd malet om at 40% av
befolkningsveksten skal komme i sentrum. Statistikk for type boenheter i sentrum viser en
god variasjon i hvilke type boliger som har blitt bygd etter 2020, bade eneboliger (10 stk.),
tomannsboliger (7 stk.), andre smahus (11 stk.), lavblokker (9 stk.) og sterre
blokkbebyggelse (5 stk.).

Antall innbyggere i sentrum Andel av total befolkningsvekst i
sentrum
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Figur 2: Antall innbyggere i sentrum Figur 3: Andel av total befolkningsvekst i sentrum

For a vurdere om naeringsutviklingen har gatt i
gnsket retning etter sentrumsplanen tradte i kraft, er
det sett pa statistikk for antall arbeidsplasser i 6,334
sentrum. Det ble startet med & hente egne tall for 6,212
arbeidsplasser innenfor sentrumsplanomradet i

2023. Det foreligger derfor ikke statistikk fra tidligere

arstall. Statistikk for antall arbeidsplasser i sentrum

viser en gkning pa ca. 11% fra 2023 til 2024 og ca.

Antall arbeisplasser i sentrum

2% fra 2024 til 2025. Tallene inkluderer ikke 5.60
arbeidsplassene til Sarpsborg kommune, Viken
fylkeskommune og Dstfoldmuséene. Det er ogsa 2023 2024 2025

andre forhold enn sentrumsplanen som styrer

neeringsutviklingen i sentrum. Figur 4: Antall arbeidsplasser i sentrum
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Det er ca. 6 ar siden sentrumsplanen tradte i kraft. Erfaring tilsier at det er relativt kort tid for
a vurdere faktisk maloppnaelse pa overordnede samfunnsmal slik som befolkningsvekst og
arbeidsplassvekst. Statistikken kan gi noen indikasjoner, men planen bar virke lenger fgr det
med sikkerhet kan males resultater. Dette skriver ogsd Rambagll i sin evalueringsrapport av
Halden sin sentrumsplan fra 2017.

For & vurdere virkningene av planen, er det derfor ogsa relevant a se pa pagaende
prosjekter i sentrum, og hva det vil gi av fremtidig utvikling. Kartet nedenfor viser alle
pagaende prosjekter innenfor sentrumsplanomradet per juni 2025. Dersom man henter tall
for planlagte boenheter og antall kvm naering for alle disse prosjektene gir det totalt 2 044
boenheter og 47 660 kvm neering. Dette viser et potensiale for en stor utvikling i sentrum
fremover. Enkelte prosjekter kan ogsa utlgse flere utbyggingsprosjekter, blant annet utvikling
av Rosenkrantz gate og stasjonsomradet som er under planlegging. Det er fortsatt en stor
reserve for mulig utbyggingspotensiale innenfor rammene i sentrumsplanen.
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Figur 5 Kart ovér alle pagaende ,c;rosjekter innenfor sentrumsplanomradet perjuni 2025

Hensynssone for storulykke

Risikokonturer fra 2016 knyttet til driften pa Borregaard er grunnlaget for hensynssonen for
storulykke i gjeldende sentrumsplan. Arealer i gstre del av sentrum som er bergrt av
hensynssonen har strenge begrensinger for hva som er tillatt av utbygging. Risikokonturene
utarbeides av Borregaard pa bakgrunn av retningslinjer for kvantitative risikovurderinger for
anlegg som handterer farlig stoff. Disse retningslinjene er det DSB som utarbeider, og
Borregaard ma sgke til DSB for samtykke til drift. Risikokonturene er na snevret inn som
folge av at Borregaard har gjort tiltak i driften for & oke sikkerheten. Dette gir grunnlag for &
endre hensynssonen for storulykke i sentrumsplanen.

Kommunedirektgren mener det er viktig & skille mellom to ulike forhold i vurderingen av hvor

hensynssonen skal ga:
1. Risikoforhold, som er arealene som risikokonturene viser.
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2. Handlingsrom for utvikling av industri, som er en eventuell buffer fra risikokonturene.

Med bakgrunn i innsnevret risikokontur for Borregaard mener kommunedirektaren at det bar
gjeres en ny vurdering av hvor hensynssonen for storulykke bar ga. Grensene for
hensynssonen bgr vurderes ut fra en avveining av hensynet til utvikling av industri og
arbeidsplassene dette gir, opp mot utviklingsmuligheter og fortettingspotensialet som ligger i
gstre del av byen der hensynssonen gjelder. Herunder ma det vurderes hvilke negative
effekter hensynssonen har for boligbygging og levekar. Kommunedirektaren er opptatt av
forutsigbarhet/langsiktighet for hensynssonen, slik at det ikke skapes usikkerhet rundt
utviklingsmuligheter. Endring av hensynssone for storulykke kan gjgres som en mindre
endring etter forenklet prosess.

Ras og skred

Det har oppstatt ny kunnskap om grunnforhold i Sarpsborg sentrum etter sentrumsplanen
tradte i kraft i 2019. Bade bestemmelser og temakart for grunnforhold er utdatert. Faresoner
for kvikkleire endrer seg kontinuerlig etter hvert som det pagar kartlegging knyttet til
enkeltprosjekter, og Norges vassdrag- og energidirektoratet (NVE) har utarbeidet et nytt kart
for aktsomhet for kvikkleireskred (2024). Sentrumsplanen viser ogsa til gammel veileder for
sikkerhet mot kvikkleireskred. Kommunedirektgren mener det er behov for a vurdere
oppdateringer av bestemmelser og temakart. Nyeste veileder fra NVE gjelder uavhengig av
hva som star i sentrumsplanen. En oppdatering vil derfor ikke medfere en reell endring, men
tydeliggjere hva som gjelder.

Andre vurderinger

Det har i evalueringsprosessen ogsa kommet frem andre aktuelle endringer i

sentrumsplanen som ikke hgrer inn under hovedtemaene, blant annet:

e Midlertidighet: Kommunedirektaren anbefaler a vurdere behovet for en bestemmelse om
midlertidighet for a tydeliggjgre og forenkle prosessen knyttet til dette.

e Utbyggingsavtaler og plankrav: Det er lov & bygge inntil 20 boenheter og 800 kvm naering
uten plankrav i enkelte omrader. Kommunen har ikke hjemmel til & kreve
utbyggingsavtaler for byggesaker uten at det sikres i sentrumsplanen. PBL ble endret i
2025 slik at kommunen néa kan innfgre hensynssoner med krav om grunneierfinansiering
av infrastruktur i arealplaner, jf. § 12 A. Kommunedirektgren anbefaler a vurdere dette
naermere.

¢ Arealformal/plankart, kommunedirektgren anbefaler a vurdere a:

o Endre arealformal fra tjenesteyting til sentrumsformal pa gnr./bnr. 1/1817,
Bryggeriveien 7 (der tidligere fengsel 13).

o Endre arealformal fra tjenesteyting til park pa gnr./bnr. 1/3000, ubebygd tomt i
Kulasparken (ved krysset Kulasstien x Arne Meidells vei).

o Avsette et eget areal for permanent sngdeponi pa del av Sirkustomta som per i
dag har midlertidig snadeponi frem til 2030.

o Oppdatere faresone for hayspenningsanlegg H370_04 ved Borregaard da
hayspentledningen er flyttet sgrover.

Kommunedirektaren vil gjgre en naermere vurdering til sluttbehandling om dette kan gjares
som mindre endringer eller krever revidering av planen.

Nye overordnede faringer

¢ Nye statlige planretningslinjer for areal og mobilitet (24.01.25); Inneholder retningslinjer
for 15 ulike tema, med formal om a sikre en samordnet og baerekraftig bolig-, areal- og
transportplanlegging og bidra til mer effektive planprosesser. Det er egne retningslinjer
for regioner med starre byer som Sarpsborg som omhandler nullvekstmalet, miljgvennlig
mobilitet, kollektivknutepunkt, transport, og fortetting og transformasjon. Plangrepene i
sentrumsplanen bygger i hovedsak opp under disse retningslinjene, og
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kommunedirektaren vurderer derfor at det ikke er behov for & endre sentrumsplanen som
folge av dette.

e Nye statlige planretningslinjer for klima og energi (23.12.24); Har som formal & sikre at
klima og energi vektlegges i planleggingen. Det har blitt sterre fokus pa a hensynta klima,
natur og energi, som medfarer at dersom sentrumsplanen revideres ma temaene
vurderes pa nytt opp mot nasjonale klimamal. Temaer som er spesielt relevant a vurdere
pa nytt er blant annet utbyggingsomrader som ikke allerede er bygd ut og krauv il
gjenbruk. Kommunedirektaren vil gjare en naermere vurdering til sluttbehandling om dette
kan gjeres som mindre endringer eller krever revidering av planen.

e Nytt nasjonalt jordvernsmal (26.05.23); Den arlige omdisponering av dyrka jord skal ikke
overstige 2 000 dekar og malet skal veere nadd innen 2030. Kommunedirektaren
vurderer at skjerpa jordvernsmal medfarer at jordbruksomrader som er avsatt til
bebyggelse, men ikke bebygd bgr vurderes pa nytt dersom sentrumsplanen revideres.
KB1 Borregaardsjordene er et slikt omrade. Det begr ogsa utarbeides et
jordbruksarealregnskap.

e Byvekstavtale for Nedre Glomma (09.10.2024); Avtalen har vilkar om a bygge opp under
nullvekstmalet og investeringene i transportsystemet, bidra med finansiering av tiltak og
prosjekter for & na nullvekstmalet, og innfgre restriktive tiltak for bil om ngdvendig.
Plangrepene i sentrumsplanen bygger i hovedsak opp under byvekstavtalen, og
kommunedirektagren vurderer derfor at det ikke er behov for & endre sentrumsplanen som
folge av dette.

Det er ogsa utarbeidet nye kommunale planer for klima og energi (17.06.2021),
naturmangfold (13.04.2023) og kulturminner (19.05.2022) etter at sentrumsplanen ble
vedtatt. Dersom sentrumsplanen revideres, bgr den oppdateres i trdd med disse planene.

CRPD

Formannskapet vedtok i forbindelse med oppstartsnotatet for evaluering av sentrumsplanen
at administrasjonen skulle vurdere hvordan CRPD blir ivaretatt i sentrumsplanen. CRPD star
for «Konvensjonen om rettighetene til mennesker med nedsatt funksjonsevne», og skal bidra
til & motvirke diskriminering pa grunn av nedsatt funksjonsevne.

Plan- og bygningsloven sier fglgende om universell utforming: «Prinsippet om universell
utforming skal ivaretas i planleggingen og kravene til det enkelte byggetiltak». | loven er det
stilt krav om at byggverk for publikum, arbeidsbygning og uteomrader for allmenheten skal
veere universelt utformet. Kravene til universell utforming og tilgjengelighet er ogsa
gjennomgaende i TEK17.

Kommunal- og distriksdepartementet har en egen veileder for universell utforming i
planlegging (2021). Kommunedirektgren vurderer at sentrumsplanen er i trdd med denne
veilederen. Nedenfor er det listet opp noen konkrete punkter for hvordan universell utforming
er ivaretatt i sentrumsplanen, i trad med denne veilederen:

e Plandokumenter: Det stilles krav til hvordan plandokumentene skal utformes for a sikre
universell utforming. Kart- og planforskriften stiller krav om hvordan en plan skal
framstilles teknisk, som for eksempel krav til kartografi som farge, skravur og linjer, gitt
med hensyn til fargeblinde. Sentrumsplan ivaretar dette. Det er ogsa lovpalagt at alle
dokumenter er universelt utformet. Sarpsborg kommune har en egen prosedyre for a
sikre dette.

e Planprosess: Det legges opp til en bred medvirkning i planprosesser, giennom flere faser;
oppstart av planarbeidet, harings av planforslag, og sluttbehandling. Dette er ogsa sikret i
PBL § 5-1 Medvirkning: «Kommunen har et seerlig ansvar for a sikre aktiv medvirkning fra
grupper som krever spesiell tilrettelegging, herunder barn og unge. Grupper og interesser
som ikke er i stand til & delta direkte, skal sikres gode muligheter for medvirkning pa
annen mate». Gjennom utarbeidelse av sentrumsplanen var det en bred medvirkning der
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bade neeringsliv, interesseorganisasjoner, utbyggere og rad ble involvert. Rad for
personer med funksjonsnedsettelse, eldreradet, flerkulturelt rad og ungdomsradet ble
involvert i denne prosessen. Det er i trad med kommunens prosedyrer for planprosesser
a inkludere disse radene, bade gjennom arealplaner og reguleringsplaner.

e Tverrfaglig samarbeid i planarbeidet har ogsa bidratt til at planen mgater ulike behov.

Kommunedirektaren vurderer at universell tilgjengelighet er godt ivaretatt i sentrumsplanen.
Alle nye planer og prosjekter falger krav om universell utforming. Det er en stgrre utfordring
med allerede bygde omgivelser da en plan ikke har tilbakevirkende kraft pa det som allerede
er bygd. Dersom sentrumsplanen revideres eller det foretas en mindre endring, vil
involvering av grupper som krever spesiell tilrettelegging vurderes spesielt. Grad av
involvering avhenger av endringene som gjgres.

Videre prosess

Innspillene og gjennomgangen av sentrumsplanen tyder pa et behov for & gjgre noen
endringer for enkelte tema, og/eller supplere planen med veiledere/retningslinjer. Endringer i
sentrumsplanen kan gjgres gjennom;

¢ Revidering: Krever full planprosess med planprogram og varsel om oppstart, haring
av planprogram og planforslag, og apner for at innsigelsesmyndigheter kan gi
innsigelser til flere deler av planen enn kommunen gnsker & endre. Erfaringsmessig
tar revidering av kommune(del)plan flere ar og krever store ressurser. Fordelen med
en revidering er at det gir starre fleksibilitet til & gjgre endringer.

¢ Mindre endring etter forenklet prosess: Krever ikke full planprosess, kun begrenset
haring for bergrte myndigheter og kunngjering av vedtak. Omfanget av endringene
bar veere avgrenset. Det er en forutsetning at endringene ikke kommer i strid med
nasjonale eller viktige regionale hensyn som ellers ville medfart innsigelse til planen,
samt at ikke vesentlige trekk i planen endres. Erfaringsmessig tar mindre endringer
av kommune(del)plan ca. 4-6 maneder avhengig av omfang og involvering.

Ut fra innspillene som har kommet, anbefaler ikke kommunedirektgren a revidere
sentrumsplanen. Det er fa forhold i evalueringsprosessen som peker pa en revidering,
hovedsakelig gkt fokus pa bevaring av kulturmiljg og verneverdige bygninger, og justering av
plankrav. Det var en omfattende prosess rundt bevaring av kulturmiljg og verneverdige
bygninger opp mot mal om fortetting da sentrumsplanen ble utarbeidet, og
kommunedirektaren vurderer at det ikke er behov for & ta opp dette pa nytt allerede na. En
revisjon av sentrumsplanen er bade tid- og ressurskrevende. Kommunedirektaren vurderer
at de fleste innspillene som har kommet i evalueringsprosessen kan gjgres innenfor mindre
endringer etter forenklet prosess, og anbefaler derfor dette.

Denne underveismeldingen fremmes til formannskapet for vedtak om videre arbeid med
saken. Dette henger sammen med at det er formannskapet som innstiller til bystyret ved
behandling av kommunedelplaner, herunder sentrumsplanen. Underveismeldingen
forelegges likevel ogsa utvalg for plan, miljg og teknikk til orientering og for eventuell
uttalelse. Dette er med bakgrunn i utvalgets rolle i oppfglging av sentrumsplanen, herunder
myndighet til & avgjere saker om dispensasjon fra planen. Det er saksordfgrerne som
utformer innstilling til formannskapet ved behandlingen av underveismeldingen.
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Konsekvenser gkonomi, miljo og folkehelse:

Jkonomi: Medfgrer ikke gkonomiske konsekvenser for kommunen, evalueringen
gjennomfgres av kommunens egne ansatte uten kjgp av ekstern konsulentbistand.

Miljg: Vurderes ved en eventuell endring av sentrumsplanen.
Folkehelse: Vurderes ved en eventuell endring av sentrumsplanen.
Kommunedirektorens anbefaling:

Sentrumsplanen revideres ikke na, men det gjgres mindre endringer etter forenklet prosess.
Det gjgres en naermere vurdering pa hvilke temaer som bgr endres i sluttbehandlingen.
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Saknr

Arkivsak

Tittel

13/25 23/24063-143 Vedtak - Reguleringsplan - klage - Sarpsborg -
detaljregulering for Kvartal 256

14/25 24/17409-20 Vedtak i klagesak - overtredelsesgebyr -
overvannshandtering - 1041/484/0/2 og
1041/484/0/3 mfl

15/25 23/24136-49 Gatedalen Miljganlegg geoteknisk vurdering

av sluttplan og
deponering
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