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Detaljreguleringsplan for Tunborg Nasjonal planID: 3105 23058

1 Sammendrag

Planforslaget tilrettelegger for transformasjon av industri/neringsomradet pd Tunborg
til boligformal, i trdd med overordnede feringer for utvikling av Sarpsborg. Samlet
legger planen til rette for ca. 535 boenheter i form av leiligheter og konsentrert
smahusbebyggelse. Byggingen vil skje i flere etapper og sees i sammenheng med
gradvis avvikling av eksisterende naringsbebyggelse. Ny infrastruktur opparbeides
parallelt med utviklingen av omrédet.

Det planlegges for et godt boligomrade med gode solforhold. Boligene far god utsikt og
narhet bade til Tunevannet, Vestvannet, friomrader og landbruksomrader. Bomiljoet vil
1 stor grad veere bilfritt, og uteomradene er tilpasset lek og opphold for bade barn,
voksne og eldre. Det planlegges for et utvidet rekreasjonstilbud til Tunevannet og
tilliggende friomréder.

Figur 1 lllustrasjon av planforslaget, sett fra Tunevannet
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2 Bakgrunn for reguleringssaken

2.1 Hensikten med planen

Formélet med reguleringsplanen er fortetting og etablering av et nytt boligomrade pa
Tunborg med hoy utnyttelse. Planleggingen folger i1 stor grad foringene fra
Kommuneplanens arealdel 2024-2036.

Planen legger opp til en trinnvis utbygging over flere r som ivaretar en gradvis avvikling
av eksisterende naringsvirksomhet.

2.2 Forslagstiller og konsulent

Forslagsstiller:  Treskenveien 36 AS
Plankonsulent: DARK Arkitekter AS
Arkitekt: DARK Arkitekter AS
Landskapsarkitekt: LARK Landskap AS

2.3 Beliggenhet

Planomradet ligger ved
Tunevannet i Sarpsborg, med
god narhet bade til
Sarpsborg sentrum (3 km) og
til Gralum bydelssenter (1,5
km). Sykehuset Kalnes,
kommunens storste
arbeidsplass, ligger 4 km
unna.

2.4 Utbyggingsavtaler

Det er avdekket behov for 4 inngd utbyggingsavtale, og dette er blitt varslet samtidig
med varsling av planoppstart.
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2.5 Krav om konsekvensutredning?

Planforslaget faller ikke inn under pbl. § 4-1 eller virkeomrade for forskrift om
konsekvensutredning (FOR-2017-06-21-854). Planforslaget utleser ikke krav til
planprogram eller konsekvensutredning.

3 Planprosessen

3.1 Oppstartsvarsel

Oppstart av planarbeidet ble annonsert 20.12.2022 1 Sarpsborg Arbeiderblad, og
Sarpsborg kommunes nettside www.sarpsborg.com/kunngjoringer.

Det ble sendt varsel om oppstart i form av brev til felgende:
e Fagmyndigheter
e QGrunneiere
e Naboer

3.2 Innkomne innspill

Det kom inn 9 innspill til varsel om oppstart. Innspillene og sammendrag av disse er
vedlagt plansaken.

3.3 Regionalt planforum

25. juni 2024 var planen oppe 1 regionalt planforum. Her deltok forslagsstiller,
Sarpsborg kommune, Statsforvalteren i Oslo og Viken, NVE, Mattilsynet, og Ostfold
Fylkeskommune. Sarpsborg kommune presenterte planen. Aktuelle temaer var blant
annet aktsomhet for flom, kvikkleire og overvann, vannkvalitet, arkeologi, nyere tids
kulturminner og kulturlandskap, naturverdier, gang- og skolevei, bomiljo og bokvalitet.

3.4 Politisk prinsippavklaring

14. januar 2026 vedtok Hovedutvalg for plan, milje og teknikk 2023 — 2027 en politisk
prinsippavklaring for reguleringsplanen (sak 3/26). Det ble i forkant utarbeidet 4
overordnede konsepter for den videre detaljreguleringen. De ulike konseptene viste ulik
grad av variasjon i bygningstypologi, heyder, antall boenheter og lasninger for
innenders fellesarealer. Kommunedirekteren la til grunn alternativ 3 for videre
detaljregulering. Det ble under behandlingen i tillegg fremmet et forslag om & utvikle
omradet med en helhetlig baerekraftprofil.

Vedtaket
Alternativ 3 legges til grunn for videre detaljregulering av Tunborg.

Det oppfordres til at omrddet utvikles med en helhetlig barekraftprofil som kombinerer
energieffektivitet, lokal energiproduksjon og naturbaserte losninger. Dette kan
innebere:
e Bygg tilrettelagt for solceller og oppfert med hay energistandard (minimum
passivhus).
e Felleslosninger for energideling og mobilitet, som bildeling.
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e Grontarealer med biologisk mangfold og blégrenne tiltak for
overvannshéndtering.

e Materialvalg med lavt klimafotavtrykk og god tilrettelegging for gdende og
syklende.

Figur 2 Skisse av vedtatt konsept for videre detaljreguleringfra politisk prinsippavklaring.
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3.5 Medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging, herunder barn
og unge

Det har blitt gjort flere aktiviteter utover
lovpélagt medvirkning.
¢ Informasjonsmete i oppstartsperioden
e Arbeidsmete om bruk av friarealene langs
Tunevannet. Skoler, barnehager, idretts-
natur- og friluftsorganisasjoner, naboer - & L
og kommunale rad ble invitert til & vere = & o (o s
med. Se eget vedlegg med oppsummering - . G
fra motet. -
e Arbeidsmote med Ungdomsridet i :
Sarpsborg om innspill til bruk og
utforming av uteoppholdsarealer, serlig
med hensyn til Aktivitetsparken og
Tuneparken. Se eget vedlegg med
oppsummering fra metet.

Av aktiviteter er det flere som ettersper lavterskel aktiviteter. Treningsapparater, beach-
handballbaner i stedet for sandvolleyball, lekeapparater, hinderlgype i skogen,
tennisbane som kan brukes uten a veere medlem eller ha spesielle sko, husker som kan
brukes av mange samtidig. Gode sittegrupper bdde med og uten tak var blant de tingene
som ble tatt opp fra flere grupper. Trebenker torker litt sakte, kanskje det kan vaere
andre materialer? Det er etterspurt a ta i bruk Tunevannet slik det har blitt gjort pa den
store Tunestranda na som vannkvaliteten blir stadig bedre, med en variasjon av brygge,
strand og gressplen der man kan sole seg, bade, osv. Andre innspill var
informasjonsskilt langs turstien ved Tunevannet. Roklubben bemerker at aktiviteter ikke
ber komme 1 konflikt med robanen.
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Figur 4 Oppsummeringskart fra mote med foreninger og lag om bruk av friomradene langs Tunevannet
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4 Planstatus og rammebetingelser

41 Kommuneplanens arealdel evt. ogsa kommunedelplaner

Gjeldende kommuneplans arealdel ble vedtatt
10.10.2024. Bystyret vedtok en mindre endring
av planen hesten 2025, og det innarbeides
mindre endringer fortlopende. Arealplanen har i
hovedsak veart det styrende dokumentet for
reguleringsplanen.

Planomradet er avsatt i arealdelen til
bebyggelse og anlegg, friomrade, grennstruktur,
parkering, vei og bruk og vern av sjo og
vassdrag med tilherende strandsone. Det er i
tillegg flere hensynssoner og
bestemmelsesomrader:

e Sone med krav om felles planlegging for
flere eiendommer: H810 02 Tunborg
(KPS):

o Omradet kan transformeres til - : S
boligomrade med innslag av n&rlngsfunkSJoner Omradet skal reguleres
under ett. Gode koblinger til hovedsykkelnett og evrig gangnett ved
Tuneveien ma sikres i1 reguleringsplanen. Som del av reguleringsarbeidet mé
det dokumenteres at prosjektet ikke medforer darligere vannkvalitet 1
Tunevannet. KPS-bygget er et landemerke med kulturhistorisk verdi.
Bevaring av bygget eller deler av bygget skal vurderes ved en eventuell
transformasjon av omradet. Ved regulering kan en bade-/fiskebrygge tillates
i Tunevannet i tilknytning til omréadet.

e Hensynssone H560 Bevaring naturmilje

o “Tiltak skal utformes og lokaliseres slik at dyr og planters livsbetingelser i
minst mulig grad blir skadelidende. I omrader hvor viktige naturtyper er truet
av andre arter eller aktivitet, kan det kreves utarbeidet skjotselsplan for
omradet.” se §3.6.

e Hensynssone H550 16, 27

o 16: Hensyn landskap, bevaring kulturlandskap, Parkasen som
landskapselement. §4.22

o 27: Siktlinje fra motorvei, se §4.22

e Hensynssone: H410 01 - krav infrastruktur

o Konsesjonsomrade fjernvarme, tilknytningskrav, gjelder hele planomréadet,
se §4.25.

e Hensynssone: H220 Veg, Gul Sone iht. T-1442

o Innenfor hensynssoner H210 og H220 gjelder folgende ved etablering av ny
bebyggelse med stayfolsomt bruksformal eller vesentlig utvidelse av
eksisterende bebyggelse: Det skal foreligge en stoyfaglig utredning sammen
med planforslaget og/eller seknad om byggetiltak. Stoyutredningen skal
avklare avbgtende tiltak pa bererte bygninger og uteoppholdsarealer som vil
vaere ngdvendige for at stoykravene oppfylles.
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e Faresone: Flomfare H320, med tilherende retningslinjer
o For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H320 skal trygghet mot fare
eller skade vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 §§ 7-1 og 7-2
med gjeldende veiledning, herunder NVEs veileder 3/2022 Sikkerhet mot
flom: utredning av flomfare i reguleringsplan og byggesak og NVEs veileder
4/2022 Rettleiar for handtering av overvatn i arealplanar. Det ma ved
utarbeiding av reguleringsplan og byggesak dokumenteres tilstrekkelig
sikkerhet mot fare eller skade fra flom/oversvemmelser.
e Faresone: Ras- og skredfare H310_ Kvikkleire, med tilherende retningslinjer
o For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H310 skal faren for skred
vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning.
Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019
(eller nyere versjoner). Sikkerhet mot skred i bratt terreng utredes i samsvar
med NVES veileder for utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng. Det
ma ved utarbeiding av reguleringsplan og i seknad om tiltak etter pbl. § 20-1
bokstav a-m dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot skred.
e BS HF Vesentlig fortetting transformasjon.

4.2 Gjeldende reguleringsplaner innenfor planomradet
Planomradet er i hovedsak uregulert.

4.3 Tilgrensende planer

“E6 Alvim - Rade grense (PlanID 13008). Planen omfatter deler av Gralumveien
og krysset mellom Grilumveien og Treskenveien.

- “Kvartalet ny E6, Rv. 114/127, Tunev” (PlanID 13009). Planen omfatter kvartal
inntil Gralumveien regulert til bolig, landbruk, forretning og offentlig
tjenesteyting (alders- og sykehjem).

- “Fv. 118 - undergang ved Tune Kirke” (PlanID 13020). Planen omfatter deler av
Tuneveien, ny kulvert under veien, samt fortau og gang- og sykkelvei.

4.4 4.4 Omraderegulering pa Gralum

Sarpsborg kommune har varslet oppstart for omraderegulering for Gralum. Planomradet
ligger 1 sin helhet pé vestsiden av E6:

“Hensikten med planen er a legge til rette for utvikling av et levende og beerekraftig
bydelssenter hvor det er attraktivt d bo, jobbe og besoke. Det skal settes rammer for
utvikling av et attraktivt og beerekraftig nceringsomrdde som bygger opp under
omstillingen til et lavutslippssamfunn, og tilrettelegger for smarte mobilitetslosninger.”

Forslag til planprogram ble vedtatt oktober 2024. I januar 2026 ble det lagt frem en
underveismelding.

4.5 Temaplaner/andre planer av betydning for planarbeidet
Merknader og mal fra kommuneplanens samfunnsdel:

- Bo tettere

- Utnytte arealene bedre

- Gjenbruk
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- Innbyggernes tilhorighet

- Bygge flere leiligheter

- Tilgang til sterre rekreasjonsomrader

- G4, sykle og reise kollektivt

- Utvikle mangfold av gode botilbud

- Bygge miljovennlig og skape gode bomiljeo med blagrenne kvaliteter
- Bygge sammenhengende sykkelveger

- Skape gode betingelser for idrett, kultur og friluftsliv

Hovedsykkelveier i Sarpsborg og Fredrikstad, 2017:

- Angir to hovedsykkelveier i nerheten av planomradet: Den ene (15.4, 15.3)
langs Gralumveien og videre langs nordsiden av E6 mot Kalnes. Denne er ikke
regulert. Den andre (27.2) fra regulert ny undergang ved Tune kirke, og langs
Tuneveien i retning Grélum bydelssenter.
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Figur 5 Utsnitt av kartblad 16 fra hovedsykkelveiplanen for Sarpsborg og Fredrikstad
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4.6 Statlige planretningslinjer/rammer/foringer

Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet

Formalet med retningslinjene er a sikre en samordnet og barekraftig

bolig-, areal- og transportplanlegging for & utvikle kompakte, attraktive og
klimavennlige byer og tettsteder. Nye utbyggingsomréder skal lokaliseres med tanke pa
a minimere transportbehovet, legge til rette for kollektivtransport, sykkel og gange.
Rundt kollektivknutepunkter skal det legges sarlig vekt pa hoy arealutnyttelse. I
planleggingen skal det ved utvikling av nye omrader legges vekt pa ivaretakelse av
natur, stedstilpasning, arkitektonisk kvalitet, helse og livskvalitet.

Statlige planretningslinjer for klima og energi

Kommunene skal gjennom planlegging, myndighets- og virksomhetsutovelse stimulere
til, og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt gkt miljevennlig energiomlegging.
Planleggingen skal ogsa bidra til at samfunnet forberedes pa og tilpasses
klimaendringene.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
Formalet med retningslinjene er & synliggjore og styrke barn og unges interesser i all
planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven, gi kommunene
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bedre grunnlag for & integrere og ivareta barn og unges interesser i sin lopende
planlegging og byggesaksbehandling, og & gi et grunnlag for a vurdere saker der barn og
unges interesser kommer i1 konflikt med andre hensyn/interesser. For planprosessen
inneberer det a sikre omfang og kvalitet av arealer og anlegg for barn og unge og a
organisere planprosessen slik at synspunkter som gjelder barn som berert part kommer
fram.

Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-1442/2021)

Formalet med retningslinjen er 4 legge til rette for en langsiktig arealdisponering og
planlegging av det fysiske miljo som fremmer trivsel og bokvalitet, forebygger
helsekonsekvenser av stoy, samt ivaretar og utvikler gode lydmiljeer og stille omréder.
Retningslinjen gir anbefalte grenseverdier for utenders stoy ved etablering av boliger og
andre stoyfolsomme formal. Videre fastslar retningslinjen at stoyfolsom bebyggelse
ikke bar plasseres 1 gule og rade stoysoner. Kommunene kan imidlertid vedta
avvikssoner 1 byer og tettsteder, der stoyfolsom bebyggelse tillates pa visse vilkar.

Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen (T-1520/2012)
Hensikten med retningslinjen er a forebygge helseeftekter av luftforurensninger
gjennom god arealplanlegging. Anbefalte luftforurensningsgrenser skal legges til grunn
ved planlegging av ny virksomhet eller bebyggelse. Ny bebyggelse folsom for
luftforurensning ber unngas i rad sone, mens ny bebyggelse kan vurderes for gul sone
dersom bebyggelsen tilfredsstiller visse minimumskrav.

Naturmangfoldloven

Naturmangfoldloven har som formal & bevare biologisk mangfold og ekologiske
prosesser gjennom barekraftig bruk og vern av naturen. Loven legger vekt pa samspillet
mellom menneskelig aktivitet og naturen, og skal sikre at hensyn til naturmangfoldet
blir ivaretatt 1 alle saker som bererer okosystemer, naturtyper og arter.
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5 Beskrivelse og analyse av planomradet, eksisterende
forhold

5.1 Dagens arealbruk og tilstotende arealbruk

5.1.1 Dagens arealbruk

Dagens arealbruk bestar i hovedsak av naringsbebyggelse med tilherende arealer som
adkomst, parkering for bedriftene, oppstilling for sterre kjoretoy, med mer. Mot
Tunevannet ligger et skogkledd heydedrag i @st, og i ser er det et storre gressareal der
det ogsa ligger en fotballbane. Det ligger en enkelt enebolig langs Treskenveien ser for
fabrikkbygningen, og en offentlig parkeringsplass som hovedsakelig benyttes til
friluftsformal og turer langs Tunevannet. Bebyggelsen har adkomst fra Treskenveien,
som er en fylkesvei. Langs Treskenveien for avkjeringen til neringsbebyggelsen ligger
ogsa en tosidig bussholdeplass med navn KPS.

Arealtype/Dagens Areal (daa)
arealbruk

Nering: Industri, lager | Ca. 40 daa
og kontor

Bolig Ca. 7 daa
Friomréde Ca. 34 daa
Samferdsel og teknisk Ca. 24,5
infrastruktur daa
Naturomrade og vann Ca. 32 daa

5.1.2 Tilstetende arealbruk

Planomradet grenser til landbruksarealer og Vestvannet mot vest, Tunevannet mot ost,
Parkésen 1 nord og fylkesvei 114/Gralumveien 1 ser.

5.2 Stedets karakter

Planomradet ligger i randsonen av bysonen til Sarpsborg, og grenser til bydelssenteret
Gralum. Omradet er preget av en blanding av innfartsveier, kulturlandskap og
rekreasjonsarealer, samt skog, innsjo og evrige naturomrader. Langs Tunevannet i sor
ligger en roklubb med tilherende bryggeanlegg. Roklubben er hyppig i bruk til
arrangementer i regi av klubben, men benyttes ogsd som forsamlingslokale til utleie.
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Detaljreguleringsplan for Tunborg Nasjonal planID: 3105 23058

5.3 Eiendomsforhold

Oversikt over hvilke eiendommer/deler av eiendommer planomréadet bestér av, slik det
framkommer 1 kommunens eiendomsregister pr. 07.07.2026:

505/5 Sarpsborg kommune
505/7 Sarpsborg kommune
2049/2 Troskenveien AS
2049/6 Mallin Venture AS
2065/5 Troskenveien AS
2065/13 Treskenveien AS
2065/30 Sarpsborg kommune
2065/93 Sarpsborg kommune

o5
=

Figur 6 Oversikt over berorte eiendommer
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Detaljreguleringsplan for Tunborg

Nasjonal planID: 3105 23058

5.4 Landskap og fjernvirkning

Planomradet er ganske lite kupert,
bortsett fra det skogkledde
heydedraget langs ostsiden av
planomradet mot Tunevannet. Vest
for planomradet ligger et kupert
landbruksareal som ferer nordover
mot Vestvannet.

Planomradet er godt synlig fra
Grélumveien nar man kjerer inn
mot Sarpsborg sentrum. Fra
Tunestranda pa serestsiden av
Tunevannet ser man fronten pa
dagens n@ringsanlegg, mens
hoveddelen er skjult bak den
skogkledde kollen. Mellom Tune
kirke og planomradet ligger en
vegetasjonsbuffer med traer langs
Tunevannet som gjor at sikten fra
kirkegarden mot planomradet er
begrenset.

Vestvannet

Tunevannet

Roklubben
i

b aacel

f

N /
Gré/""h,, ' J
“Ra- - Jwghetianda

“

' EqupeKirke

Figur 7 Stasteder for bilder fra dagens situasjon

Se utvalgte bilder av dagens situasjon under.

Figur 8 Dagens situasjon, sett fra Innfartsparkeringen langs Gralumveien vest for planomrddet.

T
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5.5 Kulturminner og kulturmilje

Arkeologiske kulturminner

Ostfold Fylkeskommune har gjort en arkeologisk registrering i omradet i forbindelse
med detaljreguleringen. Rapporten kan leses i sin helhet som vedlegg til planforslaget.
Det ble funnet tre automatisk fredede kulturminnelokaliteter i arbeidet. Det er snakk om
en gravreys og to lokaliteter fra steinalder og bronsealder. Pa de to lokalitetene ble det
funnet flint, og kulturlag i form av blant annet kokeplass og spor etter landbruk (bruk av
ard).

Nyere tids kulturminner

Neringsdriften pd eiendommen har rotter tilbake til 1950-tallet, da KPS etablerte seg.
Karl Pettersens Senner AS var en mekanisk og elektroteknisk industribedrift i
Sarpsborg, som med merkevaren KPS var Norges storste produsent av hvitevarer i
1950-1960-arene. Midt pa 1950-tallet var kjeleskapet blitt det viktigste produktet.
Fabrikken satset pa 4 bygge ut kapasiteten fra 15 000 til 30 000 skap i lopet av fa ar.
Den nye fabrikken ved Tunevannet var en forutsetning for denne satsingen.
Sarpsborgfabrikken, som fikk navnet Tunborg, sto ferdig i 1957. Fabrikkanlegget er
kommunalt listefort. Det er ikke et prioritert kulturminne, men har lokal verdi som
industrihistorie 1 Sarpsborg. Anlegget er nevnt 1 kulturminneplan for Sarpsborg om
industrialiseringen pa 1900-tallet og i listen pa s. 56 (lokal verdi), men det knyttes ikke
tiltak eller foringer til bebyggelsen ut over dette. Det er heller ikke lagt inn hensynssone
i arealplanen eller andre bestemmelser.

Varen 2023 ble det holdt en felles befaring av anlegget med forslagsstiller, kommune og
fylkeskommune. Det fremgikk av befaringen at anlegget er vanskelig & transformere til
boliger eller bruke til noe annet enn dagens bruk. Dette henger dels sammen med
bygningenes plassering, dels med utformingen. Administrasjonsbygget, som
fylkeskommunen trakk frem som mest egnet til & transformere til bolig, ligger pa tvers
av planomrédet i gst/vest retning og stenger for utsikt, passasjer og lesninger for
overvann fra den delen av planomradet som egner seg best som bolig. De store
buehallene har en form som egner seg dérlig til bolig, og det er ikke utbygger sitt enske
a kombinere boligformal med neringsforméal pd eiendommen.

Kulturmiljeer
Planomradet bergrer hensynssonen til flere kulturmiljeer i Kommuneplanens arealdel

2024-2036:

Hensynssone H550 27 Kulturlandskap (Siktlinje) handler om landskap, bevaring av
kulturlandskap og siktlinje fra motorvei. P& grunn av vegetasjon og voller langs
motorveien er planomradet bare synlig fra motorveien idet man kjerer opp rampen til
avkjeringen pa Grélum, sa i praksis har hensynssonen liten betydning for planen.

Planomradet omfatter ogsa H550 16 Kulturlandskap (Parkédsen). Den skogkledde
ryggen mellom dagens fabrikkanlegg og Tunevannet er godt synlig fra Tune kirke og
Landeparken og utgjer en del av de grenne omgivelsene til Tunevannet.

Side 19 av 58



5.6 Naturverdier

Det har blitt gjort en vurdering av natur- og artsmangfoldet i forbindelse med
detaljreguleringen. Rapporten oppsummerer biologisk mangfoldverdier i planomréadet
Tunborg, med vekt pa forekomst av naturtyper, redlistearter og fremmedarter.
Rapporten kan leses i sin helhet som vedlegg til planforslaget.

Det er registrert mange fremmedarter. Disse opptrer i til dels stort antall, og har sarlig
hey tetthet i og naer omradet som skal transformeres. Arsaken er sannsynligvis stor
menneskelig pavirkning og tilstedevarelse i denne delen av planomradet helt siden
dagens fabrikk ble etablert 1956.

Det er registrert én naturtype etter NiN2 i planomradet; kalkrik helofyttsump. Dette er
en radlistet naturtype (sérbar VU), og en naturtype med sentral gkosystemfunksjon.
Naturtypen dekker et lite areal langs Tunevannet ser i planomradet.

To stasjonare radlistearter er registrert innenfor planomradet: Alm (sterkt truet EN) og
ask (EN). Begge artene opptrer svert fatallig og i hovedsak som unge individer. De
befinner seg 1 vegetasjonsbeltet mellom Tunevannet og boligformalene. Alm og ask er
fremdeles vanlig forekommende 1 Sarpsborg og regionen.

Andre péviste rodlistearter er: Hettemdke (kritisk truet CR), nordflaggermus (sarbar
VU), fiskemake (VU), graméke (VU), gronnfink (VU), gulspurv (VU), stor-skarv (naer
truet NT), tjeld (NT), tarnseiler (NT), taksvale (NT), graspurv (NT) og serlig
slamdegnflue (NT). Flere av de radlistete fugleartene vurderes & bare ha
streiftilknytning til planomradet.

Naturtypen grotte/ gruve, som Naturbase har avmerket i Abborberget, oppfyller ikke
dagens krav til & kartlegges som en naturtype. Lokaliteten ligger under bakken. Den
fungerer som gkologisk funksjonsomréde for nordflaggermus (VU) og
langereflaggermus.

5.7 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteomrader

Uteomréadene til fabrikkanlegget bestar hovedsakelig av asfalterte flater, parkering og
internveier og har lav rekreasjonsverdi. Friarealene inne pd planomridet er i dag i
begrenset grad opparbeidet. Ser for dagens fabrikkanlegg er det opparbeidet en 11-
fotballbane. Denne er eid av forslagsstiller, men er allment tilgjengelig. Fotballbanen
blir slatt av kommunen gjennom en privat avtale. Den er i begrenset bruk i dag til
fotballtrening, hundetrening og annen uorganisert aktivitet, men har potensial for mer
bruk ved opparbeidelse. Pa sersiden av fotballbanen gér det en tursti. Turstien er en del
av turstinettet langs Tunevannet. Stinettverket er 1 hyppig bruk og har stor verdi. Langs
turstien videre nordover langs Tunevannet ligger Parkdsen. Parkasen er en tydelig
markert hoyde og omfatter et litt bortgjemt kulturminne fra jernalderen slik beskrevet i
kulturminnesek: “Kulturminnet er en rund steinmur, klart markert, bygget av
bruddstein og rundkamp. Muren er ncermest sirkelrund og murkanten er stort sett meget
tydelig og jevn. Omrddet innenfor er torv- og gressbevokst.” Kulturminnet er fredet.
Generelt er omradene rundt hele Tunevannet 1 hyppig bruk bade vinter og sommer.
Tunevannet er et populaert badeomrade 1 Sarpsborg med tilhegrende offentlige fasiliteter
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som flytebrygge, badstu, HC-rampe og toalett pa @stsiden av vannet. P4 vinteren
benyttes isen pd Tunevannet til & gd pa skoyter og isfiske. Tunevannet benyttes ogsa av
roklubben til seilkonkurranser og andre arrangementer. Kontakten med vannet er
imidlertid begrenset langs planomradet.

Serlig del av Tunevannet er registrert som statlig sikret friluftsomride.

5.8 Trafikkforhold

Se vedlagte trafikknotat for utfyllende informasjon. Hovedpunktene for dagens situasjon
er gjengitt under.

Maélpunkter
Nearmeste matbutikk, idrettsanlegg og skolene som planomradet kretser til ligger pa

Gralum, vest for E6.

ot Holdeplass
# Tunbor¢

Skole
Matbutikk

~

Post
Politi

Svemmehall

ay
OheXHO®E -

Fotballbane
’ Vitensenter

SARPSBORG

GRALUM
a l

Figur 12 Malpunkter i ncerheten av planomradet i dagens situasjon. Bld linjer viser eksisterende gang- og
sykkelveier, og gronne linjer viser eksisterende fortau. (Kilde: Vedlagt trafikknotat.)

Biltrafikk

I dagens situasjon er det 272 parkeringsplasser og ca. 22 300 m2 utleiearealer som
benyttes til lager, verksted, tilherende kontorareal og lignende. Dette beregnes &
generere 780 bilturer/degn og 170 bilturer i makstimen i ettermiddagsrush. For &
registrere rushtrafikken og beregne &rsdogntrafikken (ADT) p4 det ovrige veinettet ble
det gjennomfort en trafikktelling 1 februar 2023, 1 kombinasjon med data fra Statens
Vegvesen. Et utvalg av dagens ADT: E6 36 000 kj.t./degn for avkjeringen til Sarpsborg,
34 000 etter avkjeringen, Gralumveien (fv. 114) 14 100 kj.t./degn vest for avkjoering til
Treskenveien, 12 400 14 100 kj.t./degn est for avkjering. Treskenveien har 3 400
kj.t./degn.
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Det ligger en offentlig utfartsparkeringsplass ved krysset Troskenveien x Gralumveien
som blir brukt mye til rekreasjonsformal, og i forbindelse med aktiviteter 1 roklubben.
Denne har ca. 30 parkeringsplasser. Det ligger ogsé en offentlig pendlerparkering
hundre meter lenger vest, med ca. 100 parkeringsplasser.

Kollektivtrafikk

Holdeplassen som ligger like ved planomradet betjenes av linje 640 og en skolebuss i
dagens situasjon. Linje 640 har 8 — 9 avganger daglig i hver retning. Ost for krysset
Treskenveien x Gralumveien er holdeplassen Tingvoll, der VY3 stopper én gang i timen
1 hver retning, i tillegg til linje 150. Ved Tingvoll er det planskilt kryssing av
Gralumveien for myke trafikanter. Like ser for dette, i Tuneveien, ligger det ogsa en
holdeplass. Holdeplassen ligger rundt 750 meter fra planomradet i dagens situasjon og
har betydelig bedre dekning enn bade holdeplassene KPS og Tingvoll. Her stopper 12
ulike linjer med en samlet frekvens pd 11-15 avganger i timen i rushperiodene kl. 07:00-
09:00 og kl. 14:00-17:00. Dette tilsvarer avganger rundt hvert 5. minutt.

Sykkelveinett
Rute 15.4 i Hovedsykkelplanen utgjer del av et sykkelveinett som er tenkt viderefort
langs nordsiden av E6, rettet mot ekspressyklister som skal til eksempelvis Kalnes.

5.9 Barns interesser

Det har blitt utfort egne medvirkningsaktiviteter rettet mot barn og unge, samt relevante
foreninger og frivillighet. Se innspill og oppsummering under kapittel 3.3.

Tunevannet er et populaert omrade for friluftsliv og rekreasjon. Pa sersiden og
servestsiden av Tunevannet er det gode badefasiliteter 1 form av sandstrender og
tilherende funksjoner. Roklubben har lokaler pa sersiden av Tunevannet, og har
ukentlige treninger og regattaer pd Tunevannet. Pa servestsiden av Tunevannet, nord for
Tunestranda ligger et opparbeidet friomrdde (Landeparken) der det er lekeapparater og
tilrettelagt for grilling, samt en flytende badstu péd vannet. P& vinteren brukes
Tunevannet blant annet til skeyter, ski og isfiske.

Planomradet er i dagens situasjon ikke et opparbeidet boligomrade, og det er derfor fa
barn som benytter omradet som skolevei.

Skolevei
For myke trafikanter som skal bevege seg fra planomradet til skolene pd Gralum er det i
hovedsak to ruter som er aktuelle: Langs Gralumveien, eller via Tingvollveien.

Langs begge disse skoleveiene er det trukket frem noen punkter som er negative med
tanke pa at det skal ga barn der (se illustrasjon under). Tilsvarende punkter gjelder for
elever ved Grdlum ungdomsskole, ettersom den ligger like ved barneskolen.
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Figur 13 Illustrasjon fra trafikknotatet, som beskriver to alternative skoleveier til planomradet.

Det forste punktet er felles for begge veiene, og det er at det ikke er tilrettelagt for myke
trafikanter langs Traoskenveien. Fra flyfoto kommer det frem at biler til tider parkerer pa
og ved gang- og sykkelveien ved utfartsparkeringen, men dette oppgis a vere
unntakstilstand og ikke vanlig praksis.

Punkt to og tre er utfordringer med den korteste skoleruta. Langs Gralumveien, like vest
for Treskenveien, er det lagt opp til blandet trafikk frem til pendlerparkeringen (punkt
2). Her er det dérlig belysning, og strekningen egner seg ikke som en skolevei. Pa de to
av-/pékjeringsrampene til E6, er det kun etablert tilrettelagte krysningspunkt, og ikke
gangfelt (punkt 3).

Punkt fire og fem er utfordringer med den lengste skoleveien. I Tingvollveien er det
blandet trafikk (punkt 4), og i deler av Tuneveien er fortauet smalt (punkt 5). Begge
veiene har belysning, er blindveier, forventes 4 ha lav ADT og hastighet. I slike tilfeller
er det ikke uvanlig a legge opp til blandet trafikk.

I sum vurderes strekningen via Tingvollveien av trafikkanalysen & vare den beste.
Kommunen har klar prioritering av denne strekningen som skolevei.

Det viktigste argumentet for dette er at man slipper a krysse pdkjeringsrampene til E6.
Svakheter ved denne ruten er blandet trafikk i Tingvollveien og smalt fortau i
Tuneveien. Tuneveien er imidlertid bred og har rom for senere utbedring av fortau.
Tingvollveien er regulert som gangvei og kjerbar gangvei. I boligfeltet pd Gralum er det
flere ruter barna kan gi, bl.a. gjennom Gralum All¢ eller Ostadveien. Gralum Allé er
uten fortau, men skiltet med forbud mot gjennomkjering. I enden av @stadveien gér det
en undergang under Gralumveien like ved barneskolen. Det er ogsa flere gangfelt over
Grélumveien pa denne siden av E6.
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5.10 Sosial infrastruktur

Barnehager
Sett under ett har Sarpsborg kommune god barnehagedekning. Disse er stort sett private

barnehager. For Gralum spesifikt har avdeling for Oppvekst hos Sarpsborg kommune
meldt om at barnehagedekningen per né ikke er sd god som 1 resten av kommunen.

Skoler

Tunborg sokner til skolene pa Gralum. Barneskolen er vedtatt utvidet, og i
elevprognosene fra Sarpsborg kommune antas det at elevtallet bade for barneskole og
ungdomsskole nér kapasitetsgrensen i 2033. I disse prognosene er utvikling pa Tunborg
medregnet.

5.11 Universell tilgjengelighet

Den bebygde delen av planomrédet er i dag relativt flat og tilgjengelig. I friomradet og
naturomradet er det ikke tilrettelagt for universell tilgjengelighet.

5.12 Teknisk infrastruktur

Dagens infrastruktur dekker behovet til naverende bebyggelse, men er ikke tilstrekkelig
for fremtidig bruk nar hele omréadet blir utviklet.

Vann

Eksisterende naringstomt er tilknyttet en @160 PVC ledning. Ledningens alder og
tilstand er ukjent, og kapasiteten vurderes som utilstrekkelig for planlagt utbygging. Det
vil derfor veere nedvendig 4 etablere ny vannforsyning til omradet. Det ligger 1 dag en
VL300 SJG over tomten der deler av nybygget skal ligge. Dette er en privat
vannledning som tilherer Nordic Paper, og er per i dag ikke 1 drift. Kommunen
informerte har etablert en ny VL355 fra Kirkeverpen og frem til krysset Gralum
veien/Treskenveien. Denne ledningen har tilstrekkelig kapasitet og vil fungere som
tilkoblingspunkt for planomradet.

Spillvann
For spillvann er det en eksisterende pumpestasjon som er dimensjonert for 25-50

personer tilknyttet neringstomten. Spillvannet pumpes videre med en 110 PVC ledning
til en pumpestasjon som ligger ved Tingvoll sykehjem. Denne pumpestasjonen vil ikke
ha kapasitet til & motta gkt spillvannsmengde fra det nye boligfeltet.

Aktsomhetssone flom

KPA sitt temakart for flomfare viser en
aktsomhetssone for flom som bergrer
friomradet langs Tunevannet og dagens
fotballbane. Aktsomhetssonen for flom néar
opp til kote 40,6. Det ligger ikke kritisk
teknisk infrastruktur under aktsomhetssonen.
[lustrasjonen til hoyre viser aktsomhetssonene
markert med bla linje.
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Fjernvarme
Planomradet ligger under konsesjonsomréde for tilknytning til fjernvarme.

5.13 Grunnforhold

Miljegeologi og grunnforurensing

Se vedlagte datarapport for miljegeologiske undersokelser. Undersekelsene som har
blitt utfort dekker bade utredningskravet satt til reguleringsplanniva og til
rammeseknad. Reguleringsplanen setter krav i bestemmelsene om supplerende
undersekelser til igangsettingstillatelse, i henhold til lovverk.

Utdrag fra rapporten:

«Multiconsult giennomforte provetaking av massene den 8. mars 2023. Det ble tatt ut til
sammen 16 praver fordelt pa 12 provepunkter. Provene ble tatt ut ved bruk av borerigg
og skovlboring. Resultatene viser at det ikke er pdvist forurensning i noen av omrddene
som er provetatt. Det vurderes som lite sannsynlig d pdtreffe forurensede masser
innenfor planomrddet. Det vurderes behov for supplerende undersokelser i forbindelse
med riving av bygningsmasse og oppgraving og fjerning av evt. nedgravde oljetanker.»

Omradestabilitet
Se vedlagte rapport om omradestabilitet. Multiconsult har utfert hovedarbeidet, mens

Sweco har stétt for uavhengig kontroll av geoteknisk omrédestabilitetsvurdering, i
henhold til NVEs Veileder 1/2019.

Det er funnet kvikkleire/sprebruddsmateriale innenfor deler av planomradet. Dette er en
noksa vanlig problemstilling i Sarpsborg. Funnet av kvikkleire ligger i omradet ned mot
Tunevannet. Omradestabiliteten for det aktuelle tiltaket er undersekt og funnet
tilfredsstillende. Det forutsettes godkjenning av lokal stabilitet i byggesaken.

Utdrag fra rapporten:

«Reguleringsomradet ligger i terreng som er innenfor et aktsomhetsomrdde for
omrddeskred, og terreng som kan inngd i et utlopsomrdde for et skred. Det er
identifisert et losneomrdde i sydost ned mot og i Tunevannet og opp innenfor aktuelle
utbygging, og det er derfor gjort en evaluering av faresonen. Tiltaket vurderes i
tiltakskategori K4 med «lav faregrady, «mindre alvorlig» skadekonsekvens, og
faresonen ligger i risikoklasse 2. Stabilitetsberegninger viser tilfredsstillende sikkerhet i
dagens situasjon ettersom tiltaket ligger ovenfor influensomradet til kritiske skraning og
i tillegg er tenkt utfort uten okt belastning pa grunn. Det vurderes at sikkerhet mot
omradeskred er tilfredsstillende for planlagt tiltak, og at det ikke er en reell fare for
omrddeskred i det aktuelle omradet.»

5.14 Stoyforhold

Veistoy kommer i hovedsak fra E6 og Gralumveien. Langs Treskenveien mot
planomrédet er det gul stoysone, opp mot 63dB Lden. Helt inntil Treskenveien er det
rod stoysone. Innover i planomréadet avtar stoyforholdene. Se ogsa vedlagte stoynotat.
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5.15 Luftforurensing

Det er ikke registrert overskridelser av sonegrensene 1 veileder T-1520/2012 i omradet
hvor det er planlagt boliger. Deler av omrédet ligger i gul sone for SO2 fra Borregaard.
Det forventes ingen store endringer i luftforurensningen i fremtidig situasjon.

Se ellers vedlagte utredning av luftkvalitet.

5.16 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)

Se vedlagte ROS-analyse. Folgende tema er vurdert i ROS-analysen ift. mulige
uegnskede hendelser, sirbarhet, sannsynlighet og konsekvens og usikkerhetsfaktorer:
e Masseras/skred

e Skybrudd/ store nedbersmengder

e Sarbar flora/ fauna

e Vassdragsomrider

e Fornminner

e Kulturminner / -miljo

e Vannforsyning

e Stoy og stov; trafikk (som planomrédet berores av)
e Stoy og stov; trafikk (som felge av det nye tiltaket)
e Trafikkulykke eller ulykke i av- og pakjersler

e Trafikkulykke med géende/ syklende

e Trafikkulykke eller ulykke ved anleggsgjennomfering

Av disse temaene er masseras/skred, vassdragsomrider, fornminner og kulturmilje
vurdert ytterligere ift. avbetende tiltak.

5.17 Neering

I dag brukes storsteparten av arealene av Adalen Truck, etter at Husqvarna AS flyttet ut
sommeren 2024. Det er ogsa arealer som leies ut til andre. Blant disse er elektrikere,
temrere, monterer, og yrkesfag VGS.

Her er et utvalg av ndvarende leietakere notert: NELFO (landsforening i NHO som
organiserer elektro-, ekom- og heisbedriftene.) OKOS, OK Industri, Airon
(Ventilasjonstjenester) og Ring-Thon Service (Termrer- og snekkertjenester).

Side 26 av 58



Detaljreguleringsplan for Tunborg Nasjonal planID: 3105 23058

6 Beskrivelse av planforslaget

Figur 14 [llustrasjon av planforslaget, sett fra Tunevannet

Figur 15 Illustrasjon av planforslaget, sett fra Tuneparken
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6.1 Oppfelging av Politisk prinsippavklaring januar 2026

14. januar 2026 vedtok Hovedutvalg for plan, milje og teknikk 2023 — 2027 en politisk
prinsippavklaring for reguleringsplanen.

Vedtaket

Alternativ 3 ble lagt til grunn for videre detaljregulering av Tunborg. Sammenlignet
med Alternativ 1 er blant annet to punkthus mot Tunevannet erstattet med rekkehus, og
et leilighetsbygg i midten av omradet ble erstattet av et «felleshus» for beboerne.
Heoyden pa flere bygg ble redusert.

Planforslaget sikrer disse kvalitetene ved krav til rekkehus i felt BK mot Tunevannet,
krav til opparbeidelsen av et frittstaende felleshus, og sikring av maks byggehoyder i
plankartet.

Det ble 1 tillegg oppfordret til at omradet utvikles med en helhetlig baerekraftprofil som
kombinerer energieffektivitet, lokal energiproduksjon og naturbaserte losninger. Det
kunne eksempelvis vere:
e Bygg tilrettelagt for solceller og oppfort med hoy energistandard (minimum
passivhus).
e Felleslosninger for energideling og mobilitet, som bildeling.
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Grontarealer med biologisk mangfold og blégrenne tiltak for
overvannshéndtering.

Materialvalg med lavt klimafotavtrykk og god tilrettelegging for gdende og
syklende.

Planforslaget sikrer en helhetlig baerekraftsprofil blant annet ved &:

Planforslaget bygger ikke ned dyrket mark eller skogomrader. Dette er det
viktigste virkemiddelet for & sikre energieffektivitet og barekraft med hensyn til
arealressurser.

Planen skal oppnd en blagrenn faktor pa 0,8. Dette sikrer en hoy grad av
naturbaserte losninger. I tillegg sikrer planen blant annet at overvann handteres
pa egen eiendom og i1 hovedsak som &pne lesninger. Den sikrer opparbeidelsen
av rause grontomrader i Tuneparken og Aktivitetsparken, og tilgang til
omkringliggende rekreasjonsomrdder rundt Tunevannet.

Det tilrettelegges for solcellepaneler.

Det tilrettelegges for gdende og syklende béde internt pa omradet, og med
offentlig gang- og sykkelveinett. Parkeringsdekningen er god, og er samtidig satt
med et makstall 1 trdd med overordnede foringer. Det legges til rette for blant
annet bildeling.

-

Figur 17 [llustrasjon av planforslage i fugleperspektiv fra sorvest
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6.2 Planlagt arealbruk

Arealformal Areal (m?)
Totalt, alle kategorier 138 921,3
§12-5. Nr. 1 — Bebyggelse og anlegg, sum 50 951,8
1112 — Boligbebyggelse, konsentrerte smahus 5462,5
1113 — Boligbebyggelse, blokker 35985,9
1400 — Idrettsanlegg 270,9
1550 — Renovajonsanlegg 630,4
1610 - Lekeplass 8 602,0
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 19 885,5
2010 - Veg 566,4
2011 - Kjoreveg 5425
2012 - Fortau 2 052,0
2014 - Gatetun 33594
2015 - Gang- og sykkelveg 96,8
2017 - Sykkelanlegg 2718,8
2018 - Annen veggrunn, teknisk anlegg 1551,7
2019 - Annen veggrunn - grentareal 7 087,8
2025 - Holdeplass eller plattform 194.,9
2073 - Kollektivholdeplass 328,9
2080 - Parkering 1291,8
2101 - Teknisk infrastruktur 94,6
Offentlige trafikkomrader (PBL §25,1.ledd nr 3) 163,9
320 - Gang - sykkelveg 163,9
§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur 65 477,4
3020 - Naturomrade — grennstruktur 29 804,6
3040 - Friomrade 30 153,2
3060 - Vegetasjonsskjerm 5519,6
§12-5. Nr. 5 - Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift 757,2
5100 - LNFR areal 757,2
§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone 1685,4
6001 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone 1685,4

6.3 Gjennomgang av reguleringsformal

Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse: Innenfor Boligbebyggelse legger planen til rette for
bebyggelse med leiligheter (BB1-8) og rekkehus (BK), i trdd med
kommuneplanens arealdel og politisk prinsippavklaring januar 2026. Tilherende
utearealer, trafo, gangstier og oppstilling for brann/redning ligger ogsa innunder
dette formalet.

Lek: Storre arealer for lek og uteoppholdsarealerer samlet i formalet for Lek.
Regulert idrettsanlegg gjelder en midlertidig regulering av deler av roklubbens
eiendom. Dette arealet er kun ment som underliggende areal for midlertidig
bygge- og anleggsomrade.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Gang- og sykkelanlegg: Det planlegges for dels opparbeidelse av og dels
oppgradering av sykkelvei med fortau. Arealene regulert til fortau og
sykkelanlegg, med tilherende annen veigrunn dekker disse formélene. Det
opparbeides stort sett bare sykkelvei med fortau, med unntak av en liten bit
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gang- og sykkelvei som forbinder anlegget til eksisterende kulvert under
Gralumveien.

Eksisterende bussholdeplass langs Troskenveien reguleres med formélene
kollektivholdeplass og holdeplass/plattform, og oppgraderes som del av planen.
Allment tilgjengelig gjesteparkering pa terreng er samlet under eget formal

f P1-f P2.

Kjerevei (f KV1-3) er adkomst til planomrédet.

Gatetun (f GT1-4) er internsloyfe for renovasjon, leveranser og utrykning.
Forste del av gatetunet (f GT1-2) er ogsd adkomst for boliger 1 felt BK og BS.
Eksisterende offentlig utfartsparkering er regulert inn med formal o P.
Pumpestasjon (o_TIS) og renovasjon (o RA1-4): er regulert inn som egne
formal.og regulert som offentlig formal.

Grennstruktur

Friomrade og Naturomrdde: Langs Tunevannet regulerer planen friomrade og
naturomrade inkludert naturtypen “kalkrik helofyttsump” kartlagt i rapporten om
naturmangfold. Avgrensningen mellom de to formélene folger grensene i
forslaget i den nye kommuneplans arealdel. Arealene foreslas overdratt til
kommunen og reguleres derfor som offentlige. Deler av friomradet inngér 1
bestemmelsesomrade #Tilgjengeliggjoring av vannkanten.

Vegetasjonsskjerm: Det er avsatt eget arealformal vegetasjonsskjerm mellom
Treskenveien og ny bebyggelse, og rundt f LEK1 (Aktivitetsparken) Formalet
er & sikre at det opparbeides vegetasjon og arealer for overvannshandtering som
«buffersone» mellom lekearealer, vei, parkeringsarealer og ny bebyggelse.

Underligeende formél fra kommuneplanens arealdel

LNFR, Veg (o_V), Annen veggrunn teknisk (o AVT) og gang- og sykkelveg:
Arealformélene gjelder som underliggende forméal for omrader avsatt til
midlertidig bygge- og anleggsomrade ved bussholdeplass. De skal ikke
opparbeides som del av planen, men skal tilbakefores etter midlertidig bygge- og
anleggsomrade.

Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone: Arealet er tatt med
for & kunne regulere inn tiltak for & komme ned til vannkanten, blant annet en
brygge, i forbindelse med eget bestemmelsesomrade #Tilgjengeliggjoring av
vannkanten.
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Hensynssoner og bestemmelsesomrader

TN

\\ ‘u\ (l' \\‘
™. ) AN } ,

Hensynssone naturmiljie H560 Hensynssone kulturmiljp H570 Bestemmelsesomrade #1, Anlegg under bakken (parkeringsanlegg)

Béndleggingssone kulturmiljo H730
Bestemmelsesomrade for a sikre hensyn kulturmiljo

.

Bestemmelsesomrade #2, Tilgjengeliggjering av vannkanten Faresone skred H310 Faresone flom H320

Figur 18 Bestemmelsesomrdde og hensynssoner i plankartet

6.4 Bebyggelsens plassering og utforming
6.4.1 Bebyggelsens hoyde, plassering og landskapstilpasning

Hoyde pd ny bebyggelse

Planlagt bebyggelse varierer fra 2 til 8 etasjer. Bebyggelsen er lavest mot ser, og hoyest
mot nord. Den gjennomsnittlige hoyden pé traerne ost for planlagt bebyggelse er malt i
forbindelse med planforslaget for & kunne vurdere mer presist hvor hgyt det kan bygges
1 de ulike delfeltene. Maks heyde pd bebyggelsen er sikret i plankart.

Plassering
Formélsgrenser og byggegrenser er lagt inn i plankartet for & sikre at bebyggelsen blant

annet er tilbaketrukket fra skogkanten og gatetunet. Markterrasser tillates & strekke seg
over byggegrensen.

Planbestemmelsene sikrer siktlinjer fra planomradet til omkringliggende landskap. Bade
til Parkdsen (skogen), kulturlandskapet og Vestvannet, og til Tunevannet og friomradet
langs Tunevannet.

Landskapstilpasning
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For & dempe fjernvirkninger av planforslaget og tilpasse seg landskapsbildet, ligger den
laveste bebyggelsen mot Tunevannet 1 sor (BB1-4 og BK), og hayere mot nord (BB6-
8). Hoyden pa bebyggelsen folger hoyden pé treerne langs den skogkledde ryggen langs
Tunevannet, slik at det er Parkésen som fortsatt far dominere landskapsbildet nar du star
pa andre siden av Tunevannet, pa Tunestranda eller ved Tune kirke.

Mot Tunevannet er byggegrensen lagt 40 meter fra vannkanten til ny bebyggelse. Dette
er 1 trdd med kommuneplanen som sier at det skal opparbeides gronne korridorer pé
minst 30m bredde.

6.4.2 Grad av utnytting

Plankartet angir antall m*> BY A som tillates bygget innenfor hvert delfelt. I sum utgjor
planforslaget ca. 12 400 m> BYA. BYA regnes etter foringer i TEK17.

Til sammenligning utgjer dagens bebyggelse innenfor den transformerte delen av
planomrédet ca. 19 000 m* BYA, uten parkeringsplassen foran fabrikken.

6.4.3 Antall boliger, leilighetsfordeling

Planforslaget legger til rette for ca. 535 boenheter, se tabell under for omtrentlig
fordeling mellom de ulike feltene. Disse bestar av leiligheter med stor variasjon i
storrelse fra 1-roms leiligheter ned mot 35 m?, til 5-roms toppleiligheter opp mot 130 m?
og rekkehus rundt 110-120 m?. Bestemmelsene sikrer en boligvariasjon med en
minimumsandel sma leiligheter og store leiligheter som skal opparbeides i de ulike
delfeltene.

BK BB1 BB2 BB3 BB4 BB5 BB6 BB7 BB8

18 60 43 72 21 71 66 &5 99

6.5 Utforming av ny bebyggelse
Planbestemmelsene sikrer en rekke kvalitetskrav til utforming.

Inngangspartier

Alle inngangspartier skal utformes med overdekning og belysning. Belysningen gir
trygghet og oversikt, mens overdekningen gir ly for regn.

Farger og materialbruk

Alle bygg skal ha et hovedmateriale, av enten tre, tegl/skjermtegl eller oppferes med
pussede fasader. Naturstein, fasadeplater eller beslag i metall kan benyttes som
supplerende materiale, til oppbrytning og til detaljer, forutsatt at materialene underordner
seg hovedmaterialet. Materialer skal vare av hey arkitektonisk kvalitet, varige og
miljevennlige. Det tillates ikke reflekterende materialer. Fargesetting innad og pa tvers
av delfelt skal utformes i1 trdd med anbefalinger i formingsveilederen.
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Takform
Rekkehus/kjedede eneboliger i felt BK skal oppferes med skrétt tak. Det kan velges
mellom pulttak og saltak.

Leilighetsbebyggelsen i felt BB1-4 og BB6 skal oppferes med saltak og flatt tak. Minst
50% av takflaten skal oppferes med saltak.

Punkthus kan oppferes med flatt tak. @Qverste etasje skal vaere inntrukket fra minst to
fasader.

Variasjon

Bebyggelsen skal utformes med variasjon: eksempelvis brytninger, ulik materialbruk,
eller fargebruk. For fasader som er lengre enn 21 meter skal minst to slike grep for
variasjon benyttes samtidig. Eksempelvis bade skifte av fargebruk og materialbruk, eller
skifte av fargebruk pluss brudd i fasaden.

6.6 Boligmiljo, bokvalitet og sosial baerekraft

Viktige bokvaliteter er for mange plass til hverdagslige gjeremal, gode uterom og
gronne lunger for lek, utfoldelse og uformelle moter. Planen sikrer disse kvalitetene
gjennom plankart og tilherende bestemmelser.

Utsikt og siktlinjer vy
Planens beliggenhet og utforming T L]
sikrer at alle boligene fér utsikt enten ‘ ] Sy
mot Vestvannet og kulturlandskapet,
skogen, Tunevannet og parkene. & ' | ]
Bestemmelsene sikrer lange & ﬁ
siktlinjer mellom bebyggelse og ut g ol ]
mot omkringliggende natur. Dette g
gielder spesielt for siktlinjer til < 13 & u []
Ls L
- LT
%,

kulturlandskapet vest for N
planomrddet, til tunevannet sor og E / ‘ %
ost for planomradet, og til Parkasen / Q % \

(o_GN) innenfor planomradet. 4
v

Tilgang til grenne lunger og gode uterom

Planomradet legger godt til rette for gode uterom og grenne lunger med beliggenheten
langs Tunevannet. Den sikrer god tilknytning til bade skog og friomrdder langs
Tunevannet, og opparbeidelse av park/lekearealer 1 tillegg til felles tun.
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Det opparbeides bdde private utearealer i form av balkonger og terrasser, felles
utearealer 1 tunene, og storre leke- og mateplasser 1 Aktivitetsparken og Tuneparken.
Innholdet og utformingen av felles utearealer har blant annet blitt til i medvirkning med
lokal ungdom, lag og foreninger.

Trafikksikre omrdder

Boligmiljeet vil i stor grad vaere bilfritt. Gatetunene innover i planomradet skal bare
veere tilgjengelig for nedvendig nytte- og utrykningskjeretoy, samt HC-parkering. HC-
parkering loses i utgangspunktet i parkeringskjeller, men det er behov for 1 HC-plass pé
terreng 1 tilknytning til hvert felt for 4 unngé at parkeringskjeller ma bygges med 2,6m
fri heyde.

Internveiene skal bare brukes av biler ved utrykning. Dette bidrar til et planomréde som
er trygt a bevege seg i og leke 1, og er en viktig side av bokvaliteten og den sosiale
barekraften.

Solforhold og dagslys
Planen sikrer at ingen boenheter skal vare ensidig vendt mot nord og nordest. Det
Hjerneleiligheter mot nordest tillates. Godt dagslys ivaretas gjennom teknisk forskrift.

Veistoy
De aller fleste boenhetene (over 90%) kan oppna naturlig stille side, til tross for at det er

stoyutsatt langs Treskenveien og Gralumveien. Planen reduserer antall stoyutsatte
boenheter sa langt det lar seg gjore. For & minimere antall leiligheter som er stoyutsatt er
det i planarbeidet jobbet med blant annet plassering og orientering av bebyggelsen.
Leilighetsinndelingen 1 alle stoyutsatte bygninger har blitt gjort ut fra & sikre stille side
for flest mulig boenheter. Likevel er det minst 22 boenheter som mé fa dempet fasade,
tilsvarende ca 6% av boenhetene.

For boligene som ikke oppnér naturlig stille side, er det kun snakk om gul steysone, og
overskridelsene er sma. Ved hjelp av enkle tiltak kan man redusere veistay opptil 60dB
til under terskelverdi for gul stoysone. Dette kan vere tett balkongrekkverk med 1,5m
heyde, og stoyabsorbenter under balkong. Det kan ogsé vaere der/vindu med lokale
tiltak som sikrer at innenders lydnivaer sikres selv nér vinduet stér dpent. Disse enkle
tiltakene sikrer stille side for alle boenheter. Disse tiltakene er sikret i bestemmelsene.
Bestemmelsene sikrer ogsé at 1-roms boenheter skal ha naturlig stille side.

Boligsterrelser
Omradet planlegges utviklet som boligomrade med tilherende fellesfunksjoner for

boligene. Alle boenheter skal vaere storre enn 35m?, for & unngé veldig trange
leiligheter.

Fellesfunksjoner

Planbestemmelsene sikrer at det opparbeides innenders fellesfunksjoner. Det stilles krav
til fellesfunksjoner som en del av bebyggelsen i felt BB1-2 for & sikre at det opparbeides
noen fellesfunksjoner i de forste byggetrinnene.
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Planen sikrer en frittstdende bygning til fellesfunksjoner i felt BB4. Dette var en kvalitet
ved prosjektet som ble forankret ved politisk prinsippavklaring i januar 2026.

Fellesarealene skal vare felles for alle delfelter BB1-BB8 og BK. Felleshuset skal
minimum opparbeides med kjokken, toalett, gjesterom med eget bad, og et oppholdsrom
egnet for sosiale sammenkomster, og tilherende markterrasse. Det tillates ikke
opparbeidet leiligheter i samme bygg. Det skal opparbeides gangforbindelse til f LEK2
og f LEK3 (Tuneparken).

Trygghet

Planbestemmelsene sikrer at sosiale soner, meteplasser, gangveier og adkomster i
uteomradene skal vare oversiktlige og ha belysning som et kriminalitetsforebyggende
tiltak. Det skal opparbeides oversiktlige og godt belyste adkomstforhold.

6.7 Parkering
Planen gir tillatelse til & opparbeide maks 1 biloppstillingsplass per boenhet.

Biloppstillingsplassene skal opparbeides i felles anlegg under bakken, innenfor
bestemmelsesomradet for parkeringsplass 1 plankartet. Anlegget kan opparbeides pa
tvers av formélsgrenser. Parkeringsplassene til rekkehus i felt BK kan opparbeides pé
terreng innenfor feltet, eller 1 direkte tilknytning til boligen. Det anbefales en
kombinasjon av de to for & begrense biltrafikk innover pé feltet.

Planbestemmelsene gir anledning til sambruk av parkeringsplasser og oppfordrer til
bildelingsordninger. Det gis en reduksjon pa 5 bilparkeringsplasser per bildelingsplass.
Det finnes flere gode bildelingsplattformer som eker muligheten for bade familier med
tidvis behov for to biler, eller yngre par uten bruk for bil i det daglige.

Det tillates noe gjesteparkering pa terreng innenfor formal f P1-2 i plankartet. Disse
gjesteparkeringsplassene ligger pé areal som 1 kommuneplanen er regulert til friomrade,
1 umiddelbar nerhet til Aktivitetsparken. Dette er i samrdd med kommunen vurdert som
en akseptabel losning da plassene i tillegg til sin funksjon som gjesteparkering for
bebyggelsen vil komme allmennheten til gode og kunne oke tilgjengeligheten til de
allment tilgjengelige rekreasjonsomradene i Aktivitetsparken.

Det er et mal om at parkeringsanlegget under bakken skal vare bortgjemt og lite synlig
fra overflaten. Bortsett fra ved inn- og nedkjeringer til parkeringsanlegget tillates ikke
en synlig visflate hayere enn 0,5 meter. Med visflate menes her synlig del av
ytterveggen til parkeringskjelleren. I deler av felt BBS vil det pa grunn av hellende
terreng vere en storre flate av parkeringsanlegget som er synlig, mellom to av
punkthusene. Planen kompenserer for dette ved & sikre gjennom bestemmelser at synlig
parkeringsvegg i fasade skal dekkes med vegetasjon slik at anlegget fremstar gront og
visuelt nedtonet.

Side 36 av 58



Detaljreguleringsplan for Tunborg Nasjonal planID: 3105 23058

6.8 Trafikklesning

6.8.1 Kjereadkomst

Det ligger i dag totalt tre avkjeringer langs
planomrddet fra Troskenveien. En til innfarts-
parkeringsplassen/ roklubben, en til den
eksisterende eneboligen (Traskenveien 14), og
en til neringseiendommen.

Planforslaget beholder avkjeringen til
innfartsparkeringen/ roklubben og
hovedavkjerselen til neringseiendommen.
Planforslaget sanerer eksisterende adkomst til
Treskenveien 14. Planforslaget sikrer ny
adkomst til planlagt parkeringsanlegg nord pa
planomradet. Se forklarende illustrasjon.

Figur 19 Bla piler er eksisterende avkjoringer som beholdes,
rad pil er avkjoring som blir tatt bort, og gul pil er ny
avkjoring

6.8.2 Brann/redning

Planen sikrer tilstrekkelig plass i gatetun og gardsrom til oppstillingsplasser for
brannbil, samt tilgang til slukkevann. I felt BK er det kun rekkehus, og ikke behov for
redning. I felt BBI, 2, 3, 4 og 6 legger planen til rette for enkle trappelep med tilgang
for stigebil til alle boenheter. Langs skogkanten i felt BBS, 7 og 8 planlegges det i stor
grad for doble trappelop for redning.

6.8.3 Tilgjengelighet for gdende og syklende

Generelt

Planen sikrer opparbeidelse av bade offentlig gang- og sykkelveinett langsmed
Treskenveien og Gralumveien, og private forbindelser i form av gatetun og mindre
private koblinger og forbindelser internt pa utviklingsomrédet,

Offentlig gang- og sykkelveinett

Planen sikrer opparbeidelse og oppgradering av sykkelvei med fortau til eksisterende
gang- og sykkelvei langs sersiden av Tunevannet og videre opp langs utviklingsomradet
langs Treskenveien.

Langs Sersiden av Tunevannet frem til utfartsparkeringen (felt o_P) er det snakk om en
oppgradering, med en breddeutvidelse og separert gang- og sykkelfelt. Denne
strekningen er vist i teknisk plan vedlagt planen, se tegning C001 og deler av C002.

Langs Treskenveien fra utfartsparkeringen og frem til nordre avkjering til planomradet
er det snakk om en opparbeidelse — her er det ikke gang- og sykkelvei i dagens
situasjon. Denne strekningen er ogsa vist i teknisk plan, se tegning C003. I planarbeidet
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har det blitt vurdert om sykkelveien med fortau burde svinge seg inn langs @stsiden av
utfartsparkeringen, men det ble konkludert med at beste losning var & koble seg pa og
oppgradere eksisterende anlegg pé vestsiden. En viktig arsak til dette er at et relativt
stort friareal ville blitt beslaglagt av asfalt pa grunn av svingradier. Ulempen ved at
giende og syklende ma krysse innkjeringen til utfartsparkeringen blir vurdert som liten,
siden det er lite trafikk inn og ut herfra. I strekket fra utfartsparkeringen og nordover
langs utviklingsfeltene langs Treskenveien er det etter enske fra kommunen lagt formal
vegetasjonsskjerm langs gstsiden av gang- og sykkelveien 1 stedet for annen veigrunn.
Deler av bakgrunnen for dette er Statsforvalter sitt innspill til planen om at en flomvei
som 1 dag renner under Traskenveien og ut til Vestvannet mé legges om til & renne ut til
Tunevannet. Vegetasjonsskjerm felt f VS3 og f VS5 er derfor flomvei, og kan ikke
benyttes til sneopplag fra gang- og sykkelveien. Annen veigrunn mellom Treskenveien
og gang- og sykkelvei er i stedet bred nok til & ta snelagring fra bade veien og gang- og
sykkelveien. Se prinsippsnitt under.

Normalprofil, vegmodell 71000
Gang og sykkelvei profilnr. 850

M= 150 c

1,00 050 Var 250 ] 150 0,25 Flomvei var, bredde

| G5-rekkverk
Min 3m

Private gang- og sykkelforbindelser — Gatetunet og andre mindre gangforbindelser og
snarveier internt i utviklingsomradet

Etter avkjering til parkeringskjeller reguleres gatetun (f GT1-4) som kjerbar gangvei pa
fotgjengerens premisser.

I tillegg til dette sikrer planbestemmelsene opparbeidelse av flere mindre gangveier/
snarveier fra boligfeltene til gang- og sykkelvei, og fra boligfeltene til fri- og
naturomrader. Nummer 4 og 5 ut til Parkasen skal vaere mer som trkk/stier enn brede
gangveier, ettersom Parkasen er naturomréde.
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W Kjerevel/ innkjering til p-kjeller
Gatetun
Internveler

— Gangsti

=== Turstl

@ Utdypning forbindelser

Figur 22 [llustrasjon av gatetunet (rad), andre internveier (rosa) og snarveier sikret i plankart (tall med henvisning
til bestemmelser).

6.9 Planlagte offentlige anlegg

Sykkelvei med fortau, bussholdeplass, friomrdder og naturomrade langs Tunevannet
planlegges som offentlige anlegg. Offentlig parkeringsplass i ser viderefores som
offentlig i plankartet. Etter innspill fra Sarpsborg kommune er ogsa pumpestasjon og
renovasjonsarealer regulert som offentlige arealer.

6.10 Kvalitetsprogram

Se vedlagte miljoprogram. Det er stilt krav til utarbeidelse av miljeoppfelgingsplaner til
rammeseknad.

6.11 Universell utforming

Krav til universell utforming ivaretas i henhold til gjeldende regelverk, og blir lagt til
grunn for realiseringen av planforslaget. Planen sikrer at flere universelt utformede
snarveier opparbeides pé tvers av planomradet mellom blant annet lekearealer, delfelter
for bebyggelse, og sykkelvei med fortau.
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6.12 Uteoppholdsareal
Felles uteoppholdsarealer

Det skal avsettes minste uteoppholdsareal (MUA) pr. boenhet innenfor planomradet. For
leiligheter skal det avsettes minimum 40m? per boenhet, og for konsentrert
smahusbebyggelse skal det avsettes minimum 75m? per boenhet. Kravet skal veere oppfylt
1 alle byggetrinn og uten opparbeidelse av midlertidige lekeplasser. TEK17 angir hva som
kan medregnes i MUA. I dette er gatetunet medregnet, ettersom gatetunet er pa
fotgjengerens premisser og egnet for uteopphold. Foruten dette er ogsa overdekte
terrasser, takterrasser og balkonger medregnet.

Private uteoppholdsarealer
Alle boliger skal ha tilgang til privat uteoppholdsareal i form av balkong, privat
takterrasse eller privat markterrasse.

Takterrasser tillates etablert bade felles og privat. Rekkverk pa takterrasser skal vare
trukket minst 1 meter inn fra fasade. Balkonger og markterrasser kan oppfoeres inntil 2
meter utenfor byggegrense. I felt BB1 tillates balkonger kragende utover
vegetasjonsskjerm felt f VS7 inntil 2,1 meter.

Lek

Planbestemmelsene sikrer at det opparbeides nok uteopphold og lek til hvert byggetrinn.
Planen sikrer at det opparbeides 150 m? sandlek (lekeareal for sma barn) i eller i
trafikksikker tilknytning til alle felter for boligbebyggelse (BB1-8 og BK). Lekeplassen
gis plassering og utforming slik at den ogsa blir et naturlig samlingssted for tunet.
Denne lgsningen dekker 1 noen tilfeller ikke hele kommuneplanens krav til sandlek
innenfor tunet, og det resterende dekkes i sambruk med nerlek i felt Lek 1-3.

Planen sikrer ogsa to store sentralt plassert lekearealer for sand- og narlek, her kalt
Aktivitetsparken (felt Lek1) og Tuneparken (felt Lek 2 og 3). Disse gir beboere og
besokende god tilgjengelighet til felles leke- og uteoppholdsarealer. Disse arealene skal
opparbeides med tanke pa bade unge, voksne, og eldre. Aktivitetsparken (Lek1) grenser
til offentlig friomrade og Tunevannet i ser, og skal vere allment tilgjengelig. Omradet
skal inneholde minst 3 aktivitetstilbud. Aktuelle tilbud kan vere ballbane, tuftepark,
basket, fri terrenglek, sykkellek med mer. Gangveier vil knytte de ulike aktivitetssonene
sammen. Et raust vegetasjonsfelt gir en ramme omkring aktivitetsomradet, og en buffer
mot omkringliggende boligfelt. Tuneparken (Lek2-3) skal ogsé utgjere leke- og
uteoppholdsareal hvor aktiviteter/lekeelementer ogsa er tilpasset storre barn. Arealet
skal ha en variasjon av aktive og rolige soner. Planen sikrer at Tuneparken skal
utformes som en park med naturpreg, med fokus pa naturlek og leering, frilek og rollelek
i mindre grupper samt fokus pa motorikk, balanse og klatring. Tuneparken skal
opparbeides med minst 2 sterre aktivitet- eller lekeinstallasjoner. Et av disse skal vere
en hinderloype. Andre eksempler pa installasjoner er buldreveggsykkellaype, scene
eller aktiviserende kunstinstallasjoner. Tuneparken skal opparbeides med en lekeplass
med minimum 3 lekeapparater i tillegg til en sandkasse.

Det er i tillegg umiddelbar narhet til naturomrader (Parkasen og friomréde langs
Tunevannet), som ogsé er rekreasjonsomrader for alle aldre.
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Figur 20 Illustrasjon av Tuneparken

Blagrenn faktor og vegetasjon

Planen stiller krav til en samlet blagrenn faktor pa
minst 0,8 innenfor omradet vist 1 illustrasjonen til
hayre. I dette inngér felgende arealformalsfelt:
boligformal, vegetasjonsskjermer, gatetun og lek. ) 5
Dette sikrer at omradet opparbeides med rause 9 E q ‘;
vegetasjonsarealer. Disse sees ogsa i sammenheng /
med overvannshandtering, slik at overvannet utnyttes y. -

L i

Bl
E
ll-|
|

som en ressurs 1 trdd med 3-trinns strategien. Hvert ¢ ,
felt BB1-8 og BK skal isolert sett oppfylle en /) A
blagrenn faktor pa minst 0,7. Fremmede arter og o’ f 7
allergifremmende arter skal unngas, og evt. I~
eksisterende svartelistede arter skal fjernes AL

forskriftsmessig. Ved beregning av blagrenn faktor

skal folgende arealer inngd 1 beregningsarealet: delfeltet for boligbebyggelse bolig, samt
tilherende areal som opparbeides samtidig for

vegetasjonsskjermer, uteareal og lek.

Friomrdde og naturomrade

Friomrddet (o_FRI) og Parkasen (o GN) vil i stor grad beholdes uendret. Det tillates
ikke oppfert ny bebyggelse i omradene. Eksisterende tursti og klopper over fuktdrag vil
opprettholde dagens tilkomst langs Tunevannet, og videre inn mot planomrddet. Det er
fra kommunens side stilt krav om utbedring av eksisterende sti, som er sikret 1
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planbestemmelsene. Det skal opparbeides en bade/fiskebrygge tilpasset utslipp av
kajakk og kano, langs Tunevannet for 4 tilgjengeliggjore vannkanten.

Bestemmelsene sikrer at naturlig vegetasjon og landskap skal bevares. Grov
undervegetasjon tillates fjernet, men store, voksne treer skal bevares. Ved avvirking,
vindfall eller andre skader pa vegetasjonen tillates reetablering av vegetasjon. O FRI1
skal beplantes med tresortene eik, bjerk og furu i samrad med kommunens
parkavdeling. Eksisterende tursti mellom utfartsparkering o P og frem til o GN
(Parkésen) skal utbedres med grus og min. 0,5 meter og maksimalt 1,5 meter bredde.
Der stien gar gjiennom siv/vatomrade skal det legges klopper med sklisikker overflate.
Flere stier og turveier for allmenn bruk kan opparbeides samt andre mindre tiltak som
fremmer omradenes verdi som friomrader etter godkjenning av kommunen. Det tillates
justeringer av terreng for 4 fore frem stier, kjorbar gangforbindelse, tilpasning av terreng
1 overgangen mot boligfeltene, og for flomhandtering.

6.13 Kollektivtilbud

Planforslaget regulerer oppgradering av eksisterende bussholdeplass langs
Traoskenveien, med leskur pé sergéende retning. Planforslaget gir ogsa grunnlag for okt
frekvens pa linjen.

6.14 Kulturminner

De arkeologiske kulturminnene er
sikret 1 planen med hensynssoner.
Hensynssoner og bestemmelser som
regulerer kulturminnene, er utarbeidet 1
samrad med fylkeskommunen.

Planen skiller mellom de

kulturminneomradene som skal bevares

og de som kan graves ut/frigis. Det som

skal frigis er nummerert som

bestemmelsesomrade (se omrade

markert med gult 1 kartet til hoyre). For

bedre & sikre kulturminnet som skal

bevares settes en 10 meter buffersone

for hensyn kulturmilje (H570) rundt

bandleggingssonen (H730) 1 arealene - -
Hensynssone kulturmilje H570

som reguleres til friomrade og Bandleggingssone kulturmilje H730
naturomrade. Bestemmelsesomrade for a sikre hensyn kulturmilje

Det skal tas kontakt med Ostfold fylkeskommune 1 god tid fer tiltaket skal
gjennomfores slik at omfanget av den arkeologiske granskingen kan fastsettes.

Det er registrert kulturminner i den serlige delen av traséen rundt Tingvollheimen. Deler
av ledningsnett som skal oppgraderes ligger nerme de registrerte kulturminnene, og det
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ma derfor vises aktsomhet rundt graving. Planbestemmelsene sikrer at dersom det under
anleggsarbeidet treffes pa automatisk fredete kulturminner skal anleggsarbeidet i
omradet stanses og Fylkeskonservatoren varsles. Se kartutsnitt under fra Riksantikvaren
sin database.
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6.15 Sosial infrastruktur
Kommunedelplan for skoler og barnehager ble vedtatt i bystyret 16.april 2026.

Det kom innspill fra avdeling for oppvekst i februar 2026 om at det er behov for flere
barnehager 1 Grilum-omridet — uavhengig av denne planen. Det har blitt vurdert om og
i sa fall hvordan man kan sikre en barnehage innenfor denne planen.

Fra kommunen ble det gitt foringer om ensket storrelse/kapasitet og fordeling mellom
smd/store barn, samt krav om inngjerdede utearealer, som ble brukt i vurderingene for
en mulig innlemmelse av arealer til barnehage i planen, enten som et eget formal eller
formal kombinert med bolig.

Erfaringstall hos forslagsstiller viser at en barnehage for 100 barn (6 avdelinger) fort
kan utgjere rundt 1500m? BY A. Halvparten dersom barnehagen bygges i to etasjer.
Dette utgjor store arealer, s@rlig siden dette ikke inkluderer parkering, kiss'n'ride,
renovasjon,o.l. Det ble presisert fra kommunenat ogsa en barnehage pa 50-60 barn kan
vare en god lesning. Fordelingen ber vare 3/5 barn over 3 dr (4m2) og 2/5 barn under 3
ar (5,3 m2).

Forslagsstiller stilte spersmaél til om barnehagen kan plasseres i friomradet i relasjon til
fotballbanen, om lekearealene for barnehagen kan sambrukes med lekearealer for
boligene, om felleshuset og tilherende utearealer kunne benyttes og om det var aktuelt
med naturbarnehage.

Svaret fra planavdelingen var at kommunen mener det «ikke er hensiktsmessig d
planlegge for en naturbarnehage. Barnehagen ma planlegges med nok (inngjerdet)
uteareal. Dette kan og ma gjerne veere tilgjengelig for naboene utenfor barnehagens
dpningstid. Vi mener imidlertid det er synd om dette legges til felleshuset da
barnehagen da vil beslaglegge felleshuset de fleste dager pd dagtid. Inngjerdede
uteomrdder vil kunne veere i konflikt med allment tilgjengelige friomrdader og vi er
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derfor ikke positive til at barnehagen etableres i friomrddet. Barnehagen md gjerne
benytte fellesarealer i friomradene, men dette kommer i tillegg til inngjerdet utearealer.
Vi mener arealer til barnehage md loses innenfor areal avsatt til bebyggelse og
anlegg.»

Ndér arealer til barnehage ma loses innenfor areal avsatt til bebyggelse og anlegg anser
forslagsstiller det som urealistisk & etablere en barnehage innenfor planen.

6.16 Plan for vann- og avigp samt tilknytning til offentlig nett

VAO-ledninger

Det ma legges nye ledninger for vann og spillvann opp til omradet for a {3 tilstrekkelig
kapasitet til planlagt prosjekt. Dette gjores i flere steg, i1 takt med utviklingen og er
sikret som rekkefolgebestemmelser til planen. Planomrédet tilkobles til eksisterende
nylig opparbeidet vannledning i krysset ved Gralumveien. Prosjektering skal utferes iht.
gjeldende Vannstandard for Sarpsborg kommune. I forste byggetrinn legges det en 225
PE ledning til krysset Gralum veien/Treskenveien og kobles til nytt kommunalt
ledningsnett her. Dette vil gi tilstrekkelig slokkekapasitet for omradet.
Spillvannsanlegget skal prosjekteres med selvfall frem til pumpestasjon.

Pumpestasjon
Det ligger en privat pumpestasjon pa eiendommen. Denne er kun dimensjonert for 25-

50 personer. Det er derfor behov for & erstatte denne med en ny pumpestasjon som
pumper avlgpet til kommunal pumpestasjon ved Tingvollheimen pa sersiden av
Gralumveien, der spillvannet renner videre pé selvfall til krysset Tuneveien/
Tingvollveien.

Pumpestasjon og tilherende pumpeledning dimensjoneres frem til utlepspunkt angitt i
vedlagt VAO-rammeplan. Eksisterende pumpeledning fra Tingvoll vil ikke bereres. Det
er avsatt eget formal i plankartet til ny pumpestasjon, som skal tas over av Sarpsborg
kommune. Pumpestasjonen er plassert minst 15 meter bort fra ny boligbebyggelse.
Dette er for & begrense lukt og stay til boligene. Ny pumpestasjonen mi prosjekteres
etter kommunens VA-norm og den ma vere driftsdyktig for hvert trinn i byggefasene.
Tunevannet har avrenning til Vestvannet, som er drikkevannskilde for Fredrikstad
kommune. Det stilles derfor strenge krav til sikker drift. Pumpestasjonen skal
dimensjoneres slik at overlep ikke fores til resipient, men ledes til buffertanker.
Buffertank skal dimensjoneres med en oppholdstid pa inntil 5 timer 1 trad

Flom

Planbestemmelsene sikrer at overkant gulv til boligene minst skal ligge péd kotehoyde
42, det vil si 1,4 meter hoyere enn flomlinjen i aktsomhetssonen. Aktivitetsparken
(Lek1) og friomradet langs Tunevannet fungerer som buffersoner og flomsletter.

6.17 Ombruk

Til planen har det blitt laget en innledende ombruksrapport som trekker frem potensielle
ombruksmaterialer og komponenter fra eksisterende fabrikkbygning. Noe av det som
pekes pé er innvendige stdldragere og stdlseyler, tredragere og takstoler,
konstruksjonstrevirke, teglstein, trepanel av eik, trespilehimlinger, og vinduer. For disse
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faktisk kan benyttes, ma de gjennom supplerende tester for & se om de inneholder
miljegifter eller er rene nok til at de faktisk har en ombruksverdi. Det stilles derfor
dokumentasjonskrav ved riving av bygningsmassen om at egnede materialer skal
kartlegges for innhold av miljegifter for evt. ombruk besluttes. Materialer som er egnet
for ombruk, men som ikke ombrukes lokalt, kan dermed stilles til rddighet for eksterne
prosjekter eller aktorer.

6.18 Plan for avfallshenting

Renovasjonsteknisk plan er utarbeidet i henhold til kommunens retningslinjer. Det
planlegges for nedgravde lgsninger, som tillates plassert i eget formal for renovasjon i
plankartet.

6.19 Avbgtende tiltak/ Iesninger ROS
Tabellen er hentet fra ROS-analysen. Den peker pa avbetende tiltak.

Hendelse/fare Beskrivelse av tiltak

Kartlagt faresone for kvikkleireskred er lagt inn i
plankartet med tilhgrende bestemmelse til hensynssone.

Masseras/leirskred

Skybrudd/ store e Overvannshandtering planlegges iht norm for
nedbgrsmengder overvannshandtering for Sarpsborg kommune.

e Kartlagt faresone for flom ihht kommuneplanens
arealdel er sikret i plankart med tilhgrende
bestemmelser.

e Se ogsa punkt 12 Vassdragsomrader.

Sarbar flora/fauna/fisk, e Bestemmelsene sikrer ogsa at beplantning og biologisk
verneomrader mangfold skal planlegges i samarbeid med relevant
fagkompetanse, og at evt. eksisterende store og sarbare
traer skal dokumenteres til rammesgknad.
Vassdragsomrader e Bestemmelse som sikrer omlegging av flomvei

e Bestemmelse som sikrer at vannkvaliteten i Tunevannet
ikke forringes som fglge av planen.

Fornminner o Arkeologisk registrering er utfgrt, og tiltak i kart og
bestemmelser er sikret i samrad med Fylkeskommunen.

e Arealer som skal bevares gis bandleggingssone med
tilhgrende bestemmelser

e Arealer som potensielt skal graves ut gis eget
bestemmelsesomrade i plankartet, med tilhgrende
bestemmelser.

Kulturminner/ -miljg e Plankartet sikrer lavere bebyggelse (2-4 etg) pa
bebyggelsen naermest Tunevannet.

e Plankartet og bestemmelser sikrer ivaretakelse av
Parkdsen som landskapselement.

Vannforsyning e Bestemmelsene omtaler rekkefglgekrav for
opparbeidelse av teknisk infrastruktur, og at plan for
dette skal godkjennes av kommunen til rammetillatelse.
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St@v og stgy, trafikk e Bestemmelsene sikrer maks andel boenheter som tillates
med dempet fasade i de ulike delfeltene, og beskriver
avbgtende tiltak.

Radongass e Hensyntas i byggesak — TEK 17.

Ulykke i av- og pakjgrsler e Planforslaget regulerer avkjgringer i kart og
bestemmelser. Det stilles krav til opparbeidelse.

Ulykke med gaende/ e Krav til opparbeidelse av sykkelvei med fortau

syklende langs Trgskenveien, samt bussholdeplass, i takt med
utviklingen av omradet.

Ulykke ved e Det stilles krav | bestemmelser til plan for bygge- og

anleggsgjennomfgring anleggsfase til byggesgknad.

6.20 Rekkefolgebestemmelser og midlertidighet

Infrastruktur

Det stilles krav til opparbeidelse av VA-anlegg i takt med utviklingen av omrédet.
Planforslaget for Tunborg vil medfere en vesentlig okt belastning pa kommunens
avlepssystem, sammenliknet med dagens situasjon. For at kommunen skal klare a
oppfylle vilkarene som er palagt fra forurensningsmyndigheten, er det behov for a sikre
tilstrekkelig kapasitet pa avlepssystemet frem til renseanlegget.

Utearealer og Lek
For boligene i de ulike delfeltene kan fa brukstillatelse skal tilherende uteoppholds- og
lekearealer og gatetun vare opparbeidet i henhold til tabellen i bestemmelsene.

Parkering
For boligene i de ulike delfeltene kan fa brukstillatelse skal tilherende parkeringsplasser

for sykkel og bil vaere opparbeidet.
For ferdigattest kan gis skal parkeringsplassene vere ferdig opparbeidet.

Opparbeidelse av sykkelvei med fortau og bussholdeplass langs Treskenveien

For a sikre tilgjengelighet for gdende og syklende stilles det krav til opparbeidelse av
sykkelvei med fortau langs Treskenveien, samt bussholdeplass, i takt med utviklingen
av omrddet. Bestemmelsene stiller krav til hvilket strekke som skal opparbeides nar.
Planbestemmelsene sikrer kontantbidrag til oppgradering av trygge skoleveier pa
Grélum.

Tiltak for myke trafikanter og trygg skolevei

Det er stilt rekkefolgekrav om at gang- og sykkelvei i Tuneveien fra krysset Tuneveien
x Bjernstadveien i ost til krysset Tuneveien x Gralumveien i vest skal vere sikret
opparbeidet for igangsettingstillatelse gis.

Det er ogsa stilt rekkefolgekrav om at sykkelvei med fortau i Tuneveien/Bjernstadveien
fra krysset Tingvollveien x Tuneveien i ost til rundkjeringen Gralumveien x
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Bjernstadveien 1 vest og sykkelvei med fortau langs sersiden av Tunevannet i retning
sentrum.

Disse tre strekningene er viktige forbindelser mellom planomradet, Gralum sentrum,
barne- og ungdomsskole pa Gralum samt friomrddet ved Tunevannet og Sarpsborg
sentrum. Tiltakene er nedvendig for 4 forbedre trafikksikkerheten og
fremkommeligheten for myke trafikanter. Dette vil igjen styrke skoleveien og
forhdpentligvis legge til rette for gkt andel gdende og syklende. Langs Tunevannet
ligger strekningen inne som hovedsykkelveinett og binder sammen videre sykkelveinett
mot Sarpsborg sentrum.

Midlertidighet
Det legges opp til en trinnvis utbygging i takt med markedets ettersporsel av leiligheter.

Planen regulerer et stort neringsomrade der en del av lokalene er utleid. Derfor ma det
vare rom 1 planen for at nye leietakere kan fa gjort tilpasninger i eksisterende
naringsareal midlertidig, inntil neringsbebyggelsen skal rives og det er klart for a
bygges nytt, ettersom eksisterende bebyggelse fort kan bli stdende 5-10 ar etter regulert
plan. Derfor har det underveis i prosessen vart diskutert planbestemmelser som
tydeliggjor at det ikke behoves dispensasjon fra ny reguleringsplan nar nye
naringsleietakere flytter inn 1 lokalene. «For eksisterende bebyggelse tillates
midlertidig nceringsbruk, og midlertidig kjoring, og parkering inntil ferdigattest for alle
nye utbyggingsfelt er gitt.» Det har blitt informert av Sarpsborg kommune at det uansett
vil kreves en dispensasjonssgknad ndr arealformaélet er i strid med endringer, slik at en
slik bestemmelse ikke har juridisk virkning og strykes. Bestemmelsen har derfor blitt
stroket, men behovet for tilpasning til nye leietakere bestdr. Sarpsborg kommune har
informert om at bade politikere og administrasjon er opptatt av & sikre arbeidsplasser.
Alle tilsvarende dispensasjonssgknader har sa langt blitt innvilget.

Utbyggingsrekkefalgen for ny bebyggelse og anlegg som er satt opp under er ment &
brukes som en pekepinn pé hva som vil vare en naturlig rekkefolge.

e Felt BBI1-2:

- Med tilherende uteoppholdsareal og parkering.

- All neringsbebyggelse med tilherende parkeringsareal er i bruk.
e Felt BK og BB3-6:

- Med tilhgrende uteoppholdsareal og parkering.

- Deler av n@ringsbebyggelse kan teoretisk fortsatt vere 1 bruk.

- Det tillates opparbeidet midlertidig veisloyfer og vendehammere for
renovasjon i forbindelse med RA2 og RA3. Renovasjon 2 behgver en
midlertidig vendehammer, og renovasjon 3 behgver en midlertidig sloyfe.

e Felt BB7-8:
- Med tilherende uteoppholdsareal og parkering.
- Resterende naringsbebyggelse rives. Neeringsvirksomheten avvikles.
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Det er imidlertid usikkerhet knyttet til hva som blir faktisk rekkefolge for utbygging.

Dette hensyntas med rekkefelgebestemmelser som sikrer ferdig opparbeidelse av
utearealer, lek og teknisk infrastruktur (gatetun, adkomstvei, sykkelveier og fortauer,
renovasjon, VA) til de ulike delfeltene (BB1-BB8 og BK). Fra planbestemmelsene:

For Renovasjon 2 og 3 kan det bli behov for midlertidig snumuligheter for
renovasjonsbilen. Det er naturlig & se for seg at dette blir gjort ved at renovasjonsbilen
vender pa gatetun etter renovasjon 2. Etter renovasjon 3 blir det etablert en midlertidig
sloyfe.

7 Virkninger av planforslaget

7.1 Overordnede planer

Planen folger opp feringene fra en rekke kommunale planer her eksemplifisert med
foringene fra kommuneplanens samfunnsdel.

Reguleringsplanen legger opp til 4 regulere ca. 535 leiligheter i ulik storrelse pé et
relativt begrenset utbyggingsomréde. Slik legges det til rette for at man kan bo tettere,
bygge flere leiligheter, utvikle et mangfold av gode botilbud og utnytte arealene bedre.

Reguleringsplanen legger opp til en utbygging pa et omrade som er bebygd. Til
planforslaget folger en egen plan for gjenbruk av bygningselementer i eksisterende
bebyggelse. Det legges opp til_gjenbruk av bade arealer og materialer i trdd med malene
i kommuneplanens samfunnsdel.

Teknisk forskrift sikrer at det bygges miljovennlig med materialer som setter lave
klimaavtrykk og energiforbruk. I utearealene legges det opp til et godt samspill mellom
bla og grenne kvaliteter, noe som forsterkes av nerheten til Tunevannet. Slik bygges det
miljevennlig og skapes gode bomilje med bligrenne kvaliteter.

Planen regulerer omfattende arealer til uteopphold, lek og aktivitet, flere av disse blir
allment tilgjengelige. Nerhet til Tunevannet og turomradene langs vannet gir beboerne
og innbyggerne for ovrig tilgang til sterre rekreasjonsomrdder og skaper gode
betingelser for idrett og friluftsliv.

Det legges til rette for myke trafikanter ved at boligomrédet opparbeides trafikksikkert
og med lite biltrafikk inn pd omradet. Det avsettes rikelig med areal til sykkelparkering
og areal til vedlikehold og stell av sykler m.m. i planomrddet. Det reguleres sykkelvei
med fortau langs Treskenveien som kobles til det overordnede gang- og sykkelveinettet
og gjer at man kan sykle og gé trygt til Sarpsborg og Gralum. Slik legges det til rette for
at beboerne kan gd, sykle og reise kollektivt.

Avvik fra kommuneplanens arealdel
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Planforslaget sikrer at minimum 5% av parkeringsplassene skal opparbeides som HC-
plasser. Dette avviker fra foringer i overordnet plan; 1 kommuneplanen er andelen 10%.
Erfaring fra tilsvarende nye boligprosjekter av samme storrelse blir 10% for mye, og at
5% er nermere det reelle behovet.

Det tillates noe gjesteparkering pa terreng, begrenset til eget formal £ P1-2 i plankartet.
Disse gjesteparkeringsplassene ligger i et areal som i kommuneplanens arealdel er
regulert til friomrade, og skal derfor vere allment tilgjengelige. Plassene er ment & bidra
til okt tilgjengeliggjoring av Aktivitetsparken som et rekreasjonstilbud for
allmennheten.

Planforslaget sikrer at minimum 5% av plassene skal avsettes til plasskrevende sykler
som lastesykler og sykkelvogner. Dette er et avvik fra kommuneplanens arealdel, som
sier minst 20%. Avviket er som folge av erfaringer fra tilsvarende nye boligprosjekter.

7.2 Landskap

Bebyggelse og landskapstiltak er planlagt pa en slik mate at trekkene i dagens landskap
opprettholdes i stor grad og pavirkes lite av tiltaket. Landskapet inne pa planomréadet
reetablerer i stor grad terrenget som var pd eiendommen for fabrikken ble bygget.

7.3 Stedets karakter

Stedets karakter med friomrader og omkringliggende landbruk viderefores. Selve
byggeomradene transformerer arealene fra naeringsbebyggelse til boligomrade.

7.4 Byform og estetikk

Planforslaget vil virke positivt pa byformen og estetikken i omrédet.
Nearingsbebyggelsen har begrenset med arkitektoniske verdier, og tar opp store flater.
Ny bebyggelse sikres en utforming mer i trdd med et byomrédde. Viser til
formingsveileder for Tunborg som folger med planforslaget. Formingsveilederen viser
prinsipper for bade bygningsstruktur, farger, materialbruk, detaljering og opparbeidelse
av utearealer.

7.5 Kulturminner og kulturmiljg, evt. verneverdi

Arkeologiske kulturminner

Delomrdde BK og BBS5 bergrer automatisk fredede kulturminner fra steinalder og
bronsealder. I forkant av realisering av disse delomradene vil @stfold fylkeskommune ta
stilling til om bestemmelsesomrddet skal graves ut for 4 fristille kulturminnet.

Nyere tids kulturminner

Planen foreslar & rive dagens fabrikkanlegg for & legge til rette for videre utvikling av
eiendommen. Anlegget er kommunalt listefort med lokal verdi, men har lav verneverdi
annet enn som historiefortelling av industrien 1 Sarpsborg. Historiefortellingen kan
sikres videre liv ved hjelp av enkle grep. Vedlagte ombruksrapport viser muligheten for
ombruk av elementer fra bygningsmassen.

Kulturmiljeer
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Hoyde og plassering av planlagt bebyggelse er gjort pa grunnlag av hvordan tiltaket kan
tilpasses omkringliggende landskap og kulturmiljeer (Parkasen og Raet). Tiltaket
pavirker ikke kulturmiljeet for Parkasen, der det viktigste er at Parkdsen holdes ubereort.
For raet er det viktig & illustrere at bebyggelsen er planlagt pa en slik méte at det er lav
bebyggelse (2-4 etasjer) mot Tunevannet. Den hoyere bebyggelsen er planlagt bakover i
planomrédet der den ikke er synlig fra Tune kirke og Tunestranda, som er viktige
stasteder for & vurdere tiltakets virkning pd landskapet og kulturmiljeet.
Fjernvirkningene 1 vedlagte illustrasjonshefte viser forskjellen mellom dagens situasjon
og planlagt situasjon, og illustrerer at planforslaget har liten virkning pd kulturmiljeene.

7.6 Forholdet til kravene i kap Il i Naturmangfoldloven
7.6.1 Beskrivelse

Arealene som skal transformeres, berorer ikke verneomrader eller foreslatte
verneomrader etter naturmangfoldloven, verneplan for vassdrag, verdifulle
kulturlandskap, prioriterte viltomrader eller geologisk arv. I arbeidet med rapporten om
naturmangfold er naturtypen “Kalkrik helofyttsump” kartlagt like utenfor planomradet. I
samrdd med faglig kompetanse er omrédet i sin helhet inntatt i planomradet med
nedvendig buffersone, slik at hele den avgrensede forekomsten er trygget. Lokaliteten
vil i plankartet & hensynssone H560 bevaring naturmilje.
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Det er registrert noen redlistede arter i naerheten av og innenfor planomrédet.
Bestemmelsene sikrer at sdrbare traer skal registreres og redegjeres for til rammeseknad.

Bygge- og anleggsvirksomhet

I forbindelse med stay i bygge- og anleggsfase er det hentet innspill fra
naturmangfoldskonsulent. Konsulent spesifiserer at

«Det er oppstart av stoyende aktivitet som bor unngds i yngleperioden. Begrunnelsen er
at dersom anleggsoppstart i et konkret omrdde skjer for eksempel pd vinteren, altsd for
yngleperioden starter, vil den pdgadende stayen gjore at fugler og pattedyr holder seg
borte fra anleggsomradet nar det konkrete arbeidet pdgar, dvs. at de ikke starter
yngleprosess her. Men hvis oppstart av anleggsarbeid skjer midt i ynglesesongen -
typisk mai maned - vil fugler og pattedyr fa avbrutt sin yngling (reir/hi med egg/unger
forlates, og blir eventuelt ogsa edelagt). Da er skaden storre (les: mislykket
ynglesesong).

Vil gjerne ogsd opplyse om et annet moment knyttet til temaet stoy vs. yngling hos fugler
og pattedyr:

Det er faktisk tilfelle at fugler og pattedyr tdler mye stoy (!!) - jf. mange eksempler pa
rikt liv langs veier, jernbaner og ncer en stoyende bil eller traktor som har lukkede
dorer og vinduer. Det er primcert forstyrrende aktivitet i form av menneskelige
bevegelser rundt kjoretoy og anleggsmaskiner o.l. som skremmer bort fuglene og
pattedyrene - og ikke selve stayen.”

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

§ 8. (kunnskapsgrunnlaget)

Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal sd langt det er rimelig bygge
pa vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og
okologiske tilstand, samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal
std 1 et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet.

Myndighetene skal videre legge vekt pa kunnskap som er basert pa generasjoners
erfaringer gjennom bruk av og samspill med naturen og som kan bidra til baerekraftig
bruk og vern av naturmangfoldet.

Var vurdering:
Kunnskapsgrunnlaget anses som godt dekket.

§ 9. (fore-var-prinsippet)

Naér det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke
virkninger den kan ha for naturmiljeet, skal det tas sikte pd & unngd mulig vesentlig
skade pa naturmangfoldet. Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pa
naturmangfoldet, skal ikke mangel pa kunnskap brukes som begrunnelse for & utsette
eller unnlate a treffe forvaltningstiltak.

Var vurdering:
Det foreligger lav risiko for alvorlige eller irreversibel skade pa naturmangfoldet som
folge av tiltaket, gitt tilgjengelig informasjon.
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§ 10. (vkosystemtilncerming og samlet belastning)
En pévirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som
okosystemet er eller vil bli utsatt for.

Var vurdering:

Planlagte tiltak vurderes d komme i liten konflikt med kjente biologisk mangfoldverdier
innenfor planomradet. I den avgrensete delen av planomradet som skal transformeres,
vil realisering av prosjektet snarere gjore det mulig a ta ut et stort antall fremmedarter
og -individer fra omrddet, og samtidig tilfore dagens nedbygde arealer flere «gronne
verdiery ved da gjennomfore en tiltenkt miljovennlig utbygging. Dette forutsetter at det
gjennomfores avbotende tiltak, der masse-hdndtering og andre tiltak forhindrer uonsket
spredning av fremmedarter som allerede er i lokaliteten, og samtidig unngar at nye
fremmedarter tilfores omraddet.

§ 11. (kostnadene ved miljoforringelse skal beeres av tiltakshaver)

Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved & hindre eller begrense skade pa
naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og
skadens karakter.

Var vurdering:
Tas til etterretning. Tilgjengelig informasjon tilsier at planforslaget ikke vil medfore
konsekvenser for okosystemet.

§ 12. (miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder)

For a unngé eller begrense skader pa naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt 1 slike
driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av
tidligere, ndvaerende og fremtidig bruk av mangfoldet og ekonomiske forhold, gir de
beste samfunnsmessige resultater.

Var vurdering:

Gjennomforingen av reguleringsplanen vil trolig gi tilsvarende eller bedre
forutsetninger for et naturmangfold, da det er stilt krav til mer vegetasjon og bedre
overvannshandtering i planomradet.

7.7 Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk

Planforslaget sikrer ivaretakelse av rekreasjonsinteresser og bruk av friomradene rundt
Tunevannet ved regulering av disse arealene i1 henhold til kommuneplanens arealdel.
Planen sikrer ogsa fremtidige beboere innenfor planomradet god tilgang til
omkringliggende rekreasjonsarealer.

7.8 Uteomrader

Planforslaget vil fa positive konsekvenser for uteomrader i planomréadet. Dagens
situasjon med fabrikk og annen naeringsdrift er uten uteomrader for allmenn bruk.
Plangrepet med &pne tunstrukturer og punkthus vil gi gode utearealer med utsikt mot
Tunevannet og Vestvannet, gode solforhold og en vesentlig storre andel gront enn
dagens situasjon.
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7.9 Trafikkforhold

Generert trafikk som felge av planen

Vedlagte trafikknotat redegjor for virkningene av planen. Trafikknotat konkluderer med
at planforslaget vil gi en handterbar ekning av privatbiltrafikken pd den nederste delen
av Treskenveien og Gralumveien. Overbelastning 1 Treskenveien er ikke kritisk
ettersom det 1 hovedsak er planomrddet som blir pavirket. Forslaget vil samtidig bidra til
en reduksjon av tungtransporten pa den samme strekningen.

Veihastighet
Det har blitt vurdert om det er mulig 4 redusere hastigheten pa Treskenveien forbi

planforslaget fra 60km/t. Fylkeskommunen ser dette som lite aktuelt. Begrunnelsen er at
omrddet ikke kan defineres som tettbebygd strok, selv om det vil komme nye boliger pé
ene siden av veien. Foruten bussholdeplass er det ikke planlagt for tosidig fortau, og
nytt sykkelanlegg vil vaere adskilt fra veien. Planforslaget ma ta hoyde for at det er
60km/t som gjelder inntil videre.

7.10 Barns interesser

Planforslaget vil ha en positiv konsekvens for barn og unge. Store deler av planomradet
tar ikke hensyn til barns interesser i dagens situasjon med naringsformal. Ingen av de
eksisterende arealer benyttes av barn til lek eller opphold, med unntak av den &pne
gress-sletta som har vaert brukt til fotball. Ved realisering av planforslaget vil det bli
opparbeidet utearealer med lek for barn og unge. Det vil bli mulig & ferdes gjennom
planomradet i passasjer og smett. Det sikres ogsa et trygt trafikalt milje som er
tilneermet bilfritt pa hele planomrédet, og gjennom opparbeidelse av sykkelvei med
fortau.

For myke trafikanter medferer planforslaget positive konsekvenser gjennom
opparbeidelse og oppgradering av sykkelvei med fortau langs Traskenveien ned til
eksisterende kulvert under Gradlumveien. Det har i regi av kommunen vert dialog rundt
trafikksikkerheten for myke trafikanter som skal bevege seg fra Tunborg til Gralum
lokalsenter og barne- og ungdomsskolen. Det er to mulige traseer i dag. Den ene krysser
broen over E6. Den andre krysser under Gralumveien og felger Tuneveien (se punkt
5.8). Det er enighet med planavdelingen om at Tuneveien er den mest trafikksikre veien,
og at det er denne som ber tilrettelegges. Planlagt sykkelveistrekning pa nordsiden av
E6 er rettet mot ekspress-syklister som for eksempel skal til Kalnes. Myke trafikanter
som vil krysse broen over E6 vil métte folge deler av denne sykkelveien, og det
tydeliggjor viktigheten av Tuneveien som bdde skolevei og vei for andre myke
trafikanter til handel/rekreasjon pa Gralum. Det er viktig & sikre en trygg skolevei fra
bosted og helt frem til skolen. Planen sikrer kontantbidrag til opparbeidelse av
infrastrukturtiltak og tryggere ferdsel for syklende og gdende langs dette strekket som
del av utbyggingsavtalen. I det videre vil det ogsé vere opp til foreldre, kommune, og
skoler & oppfordre til bruk av tryggeste skolevei. Siden de to beskrevne rutene fra
Tunborg til Grilum er sdpass like 1 lengde, er det grunn for a tro at de aller fleste vil
velge a folge den tryggeste veien via Tuneveien (og evt. avstikkere 1 boligomradet nér
man har kommet til sersiden av E6).
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7.11 Sosial infrastruktur

Barnehage
Det er god barnehagekapasitet for Sarpsborg sett under ett. For Gralum-omradet er det

noe underdekning. Planforslaget utleser i seg selv ikke krav om ny barnehage.

Skole

Det vil vere tilstrekkelig kapasitet 1 barne- og ungdomsskolen pa Gralum de forste
byggetrinnene, og sa vil neste rullering av kommunedelplan for barnehage- og
skolekapasitet vise om det er behov for utvidelse av barne- og ungdomsskolen.

7.12 Universell tilgjengelighet

Alle innganger gis universell tilgjengelighet. Krav til universell utforming ivaretas i
henhold til gjeldende regelverk, og blir lagt til grunn for realiseringen av planforslaget.

7.13 Energibehov — energiforbruk

Forslagsstiller har vert i kontakt med Elvia undervegs i planprosessen. Elvia mener
planforslaget trolig vil utlase behov for ny nettstasjon. Forelopig er effektbehovet for
plantiltaket ikke utregnet. Ved seknad om bygging skal plassering av nettstasjon vare
avklart med netteier.

Byggverk innenfor planomrédet skal etableres med vannbarne oppvarmingssystemer og
tilknyttes fjernvarme. Det kan gjores unntak fra tilknytningsplikten dersom det kan
dokumenteres at bruk av alternative losninger for tiltaket vil veere miljomessig bedre
enn tilknytningen, som for eksempel solenergi, jordvarme, mv. Det tillates opparbeidet
solcellepanel.

7.14 ROS

De aktuelle temaene har fatt oppfolging gjennom planverktey (kart og bestemmelser).
Hensynet til risiko og sérbarhet anses som utredet og ivaretatt i planforslaget pa en slik
mate at sannsynligheten for uenskede hendelser er redusert til et minimum.

7.15 Jordressurser/landbruk

Planomradet bergrer ca. 0,2 dekar dyrkbar mark, som tilherer eneboligen i Treskenveien
14. Jordkvaliteten er regnet som lav. Arealene benyttes ikke til landbruk i dag og
grenser ikke til storre landbruksarealer. Arealet det er snakk om er tidligere brukt til
kommersiell dyrking pd eiendommen Troskenveien 14. Noe av dette omradet kan vaere
aktuelt som kolonihage i en fremtidig situasjon.

7.16 Teknisk infrastruktur

Vann og avlep
Det ma bygges nye ledninger for vann og avlep i forbindelse med prosjektet.

Overvann:
Det er fra Sarpsborg kommune bedt om at det vurderes hvor vidt endret
avrenningsmenster pavirker naturmangfoldet.
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Det ikke tidligere er vurdert hvordan endret avrenningsmenster/vannhéndtering pdvirker
naturmangfoldet. Naturen er generelt svert fleksibel nar det gjelder a4 kunne héndtere
sma vs. store nedbermengder — og med tilherende vannmengder i terreng og
dreneringssystemer/bekkelop. Deler av planomridet grenser dessuten mot Tunevannet,
som na&rmest kontinuerlig har vekslende og uregelmessig vannstand. Nedberfeltet som
nordlige del av planomréadet er en del av, strekker seg et ytterligere stykke mot nord,
men har likevel en noksé beskjeden storrelse. Lavereliggende omréder fram mot
Tunevannet er allerede sterkt preget av sumpvegetasjon og har — karakteristisk nok —
innslag av svartor, som ogsé er sterkt tilpasset et akvatisk miljo. Det er lite sannsynlig at
endret avrenningsmenster (overvann) vil ha nevneverdige konsekvenser for
naturmangfoldet i planomrédet. Mer vannfering i sma bekkelep vil 1 prinsippet gi
utvidete leveomrader for akvatisk tilpassede dyre- og plantearter. Men effekten blir
redusert dersom bekkelop ikke har kontinuerlig vannfering. I terkesituasjoner vil dette
med stor sannsynlig veare tilfelle innenfor planomréadet.

Drikkevann

Det er gitt retningslinjer fra Mattilsynet og innspill fra Statsforvalter til oppstart om at
vannkvaliteten i Tunevannet ikke skal forringes. Dette er sikret gjennom
planbestemmelsene. Ved at det bygges boliger istedenfor naringsvirksomheten
opprettholdes, vil det vaere mindre sannsynlighet for forurensinger. Omregulering fra
naringsformal til boligformal vurderes av VAO-radgiver a gi redusert
forurensningsbelastning, gjelder serlig vannveien som gér gjennom planomradet. |
henhold til gjeldende retningslinjer anbefales rensing av overvann fra veiarealer ved
infiltrasjon over veiskulder til groft, eventuelt via sandfang for infiltrasjon. Dette
vurderes som tilstrekkelig for & ivareta krav til vannkvalitet og ikke forringe
Tunevannet.

Trafo
Se punkt 7.13 om Energibehov og energiforbruk.

7.17 Behov for grunnerverv

Grunnerverv er nedvendig 1 mindre grad for & gjennomfere planen (i sin helhet).
Regulert sykkelvei med fortau skal opparbeides som offentlig, men ligger delvis pa
privat eiendom. Deler av areal til bussholdeplass ligger ogsa pa privat eiendom. Deler
av regulert felles adkomst ligger i offentlig eid areal.

Opparbeidelse ivaretas med rekkefolgekrav i bestemmelsene.

7.18 @konomiske konsekvenser for kommunen

Planforslaget omfatter regulering for utbedring av offentlige veier. Det vil bli behov for
a erverve privat grunn for 4 gjennomfere regulerte tiltak, se punkt 7.17. Planforslaget
kan utlese offentlig innlesningsplikt.
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7.19 Konsekvenser for naringsinteresser

Eiendommen er i dag i bruk til neringsformal i form av lager, maskinutleie (lifter,
trucks, og lignende), produksjonshall, undervisning for yrkesfag og
administrasjonsbygning. Husqvarna, som benyttet hoveddelen av arealene, flyttet ut
sommeren 2024. De andre aktivitetene opprettholdes sd lenge det lar seg gjore.

7.20 Interessemotsetninger

Det meste av planomradet er i dag i bruk til neringsformal. Hovedleietaker Husqvarna
har flyttet sin virksomhet juni 2024, men deler av bebyggelsen har leietakere som etter
hvert som eksisterende bebyggelse rives ma finne seg andre lokaler.

7.21 Stoy fra vei

Planomradet er utsatt for stoy fra Treskenveien, E6 og Grilumveien. Planforslaget i seg
selv bidrar ikke vesentlig til gkt veistay.

Fasader vendt mot Treskenveien vil i lydniva Lden som overskrider grenseverdien
Lden 55 dB. Beregnet lydniva Lden pé fasader vendt mot Treskenveien er 57-63 dB.

Fasader vendt bort fra Treskenveien vil 1 all hovedsak f3 tilfredsstillende lydniva, Lden
<55 dB, pa fasade, i trdd med kommuneplanens bestemmelser, men med noen fa
unntak for feltene BB1, BB3 og BB7, der det vil forekomme smi overskridelser (1-2
dB) av grenseverdien.

Beregningene viser at 3 leiligheter i delfelt BB2, 3 leiligheter i BB3, 4 leiligheter i BB6,
og 12 leiligheter 1 BB7 ikke vil fa tilgang til stille side. Dette utgjor totalt 22 leiligheter.
For disse leilighetene sikres dempet fasade som erstatning for stille side, noe det apnes
opp for bade i retningslinje T-1442/2021 og i vedtatt kommuneplan. Dempet fasade kan
i dette tilfellet enkelt oppnés ved a skjerme foranliggende balkonger/terrasser med et
minimum 1,5 m heyt, tett rekkverk, og himlingsabsorbenter under balkong, og/eller
lydvinduer. Til sammenligning skal et rekkverk her uansett veere 1,1 m hoyt, s& den
visuelle virkningen av det avbetende tiltaket vil vaeere minimal.

Den samlede vurderingen av detaljreguleringen er at kvalitetskriteriene i retningslinje T-
1442 er godt ivaretatt.

I regionalt planforum juni 2024 ble det stilt spersmalstegn fra Statsforvalter og
Fylkeskommune om antallet stoyutsatte leiligheter kan reduseres ytterligere. |
forbindelse med planarbeidet er det testet en del tiltak som reduserer antallet stayutsatte
leiligheter. De tiltakene som har en effekt for planforslaget, har blitt implementert 1
planen. Unntaket er reduksjon av hastigheten 1 Treskenveien, som ikke kan bestemmes
gjennom en reguleringsplan.
e Dersom hastigheten 1 Treskenveien reduseres til 50 km/t, har beregninger vist at
behovet for dempet fasade bortfaller for leilighetene i delfelt BB3 og BB6. Det
vil fremdeles vere 2 leiligheter i BB2, og 12 leiligheter i BB8 som trenger
dempet fasade. Dette vil vere godt for prosjektet og bomilje, men det er
Fylkeskommunen som styrer hastigheten pé veien.
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e Stey utenfor boligen er en av flere "klimatiske" faktorer som pavirker
bokvaliteten. Felles for de stoyutsatte leilighetene er imidlertid at de har gode
lysforhold og solforhold, og utsikt utover enten Tunevannet eller
kulturlandskapet og Vestvannet.

o Stoyskjerm langs Troskenveien: vil gi bedre stoyforhold for noen fa av de
stoyutsatte boligene. Men det vil g& utover andre bokvaliteter (lys, utsikt, sol),
og vi har med steykonsulent derfor vurdert at stoyskjerm ikke er et
hensiktsmessig tiltak for denne planen.

o Leilighetsinndelingen er gjort for & begrense til et minimum hvor mange boliger
som er stoyutsatt. Ingen av de stoyutsatte boligene er ett-roms leiligheter.

o I samarbeid med stoykonsulent har vi rotert de to punkthusene i BB7 som
vender ut mot Treskenveien, for & optimalisere mengde fasade med stille side.
Plasseringen av bebyggelsen pa felt BB3 og BB7 er flyttet litt innover pa
planomrddet. Begge disse grepene har bidratt til & redusere antallet stoyutsatte
boliger uten at det gér pa bekostning av sol, lys og utsikt.

Utearealer er godt ivaretatt i planen og vil ikke fa utfordringer med stoy fra vei.

7.22 Avveining av virkninger

Positive virkninger av planen:

Planforslaget er i hovedsak i samsvar med forslag til ny kommuneplan. Planen
omregulerer et neringsomrade til boligformal og bygger ikke ned landbruksarealer.
Planen ligger tett ved bydelssenteret Gralum og bygger oppunder dette senterets
funksjoner som nerings- og handelsomrade.

Planen sikrer opparbeidelse av blagrenne arealer. Til sammenligning bestar det meste av
utbyggingsomradet i dag av tette flater.

Planen sikrer trafikksikre arealer for alle aldre.

Planforslaget legger opp til en mer allsidig bruk av friomradet som i dag i all hovedsak
bestar av en 11-bane som er lite brukt.

Planforslaget bedrer tilkomsten til Tunevannet og Parkésen.

Negative virkninger av planen:
Planen medferer at neringsbebyggelse fra 50-tallet som er vurdert 4 ha lokal verneverdi
rives.

Deler eller hele naringsbebyggelsen vil vare utleid ogsa etter at hovedleietaker har
flyttet. Disse mé finne nye lokaler etter hvert som neringsbebyggelsen rives.

Avveining av virkninger:
De positive virkningene av planen oppfattes & veie langt tyngre enn de negative
virkningene.
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8 Rapporter og andre dokumenter

Plandokumenter
e Plankart (Dark arkitekter, 2026)
e Planbestemmelser (Dark arkitekter, 2026)

Andre vedlegg
e Formingsveileder (Dark arkitekter og Lark landskap, 2026)
e [llustrasjonshefte (Dark arkitekter og Lark landskap, 2026)
e Sol/Skygge (Dark arkitekter 2026)

ROS-analyse for Tunborg, (Dark arkitekter, 2026)

KU-vurdering (Dark arkitekter, 2026)

[Nustrasjonsplan (Lark landskap, 2026)

Renovasjonsteknisk plan (Lark landskap, 2026)

Bldgrenn faktor (Lark landskap, 2026)

Medvirkning (Dark arkitekter, 2023)

[FC-modell (Dark arkitekter, 2026)

Fagnotater

e Sammendrag av innspill til oppstart (Dark arkitekter, 2023)

e Trafikk- og mobilitetsnotat (Multiconsult, 2026)

e Stoyfaglig utredning (Multiconsult, 2026)

e Rapport om omradestabilitet og geoteknisk datarapport (Multiconsult, 2023)
Uavhengig kontroll av omradestabilitet (Sweco, 2023)
Datarapport fra miljegeologiske undersekelser (Multiconsult, 2023)
Kontrollnotat RIG NO1 (Sweco)
Rammeplan for vann, avlep og overvann (Multiconsult, 2026)
Ombrukskartlegging (Gjenbrukbar, 2023)
Arkeologisk registeringsrapport (Dstfold Fylkeskommune, 2024)
Biologisk mangfoldundersekelse (Ecofact, Ole Kristian Spikkeland, 2026)
Utredning av luftkvalitet (Multiconsult, 2023)
Miljeprogram (Context, 2024)
Veiteknisk plan (Multiconsult, 2026)

Side 58 av 58



	1	Sammendrag
	2	Bakgrunn for reguleringssaken
	2.1	Hensikten med planen
	2.2	Forslagstiller og konsulent
	2.3	Beliggenhet
	2.4	Utbyggingsavtaler
	2.5	Krav om konsekvensutredning?

	3	Planprosessen
	3.1	Oppstartsvarsel
	3.2	Innkomne innspill
	3.3	Regionalt planforum
	3.4	Politisk prinsippavklaring
	3.5	Medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging, herunder barn og unge

	4	Planstatus og rammebetingelser
	4.1	Kommuneplanens arealdel evt. også kommunedelplaner
	4.2	Gjeldende reguleringsplaner innenfor planområdet
	4.3	Tilgrensende planer
	4.4	4.4 Områderegulering på Grålum
	4.5	Temaplaner/andre planer av betydning for planarbeidet
	4.6	Statlige planretningslinjer/rammer/føringer

	5	Beskrivelse og analyse av planområdet, eksisterende forhold
	5.1	Dagens arealbruk og tilstøtende arealbruk
	5.1.1	Dagens arealbruk
	5.1.2	Tilstøtende arealbruk

	5.2	Stedets karakter
	5.3	Eiendomsforhold
	5.4	Landskap og fjernvirkning
	5.5	Kulturminner og kulturmiljø
	5.6	Naturverdier
	5.7	Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteområder
	5.8	Trafikkforhold
	5.9	Barns interesser
	5.10	Sosial infrastruktur
	5.11	Universell tilgjengelighet
	5.12	Teknisk infrastruktur
	5.13	Grunnforhold
	5.14	Støyforhold
	5.15	Luftforurensing
	5.16	Risiko- og sårbarhet (eksisterende situasjon)
	5.17	Næring

	6	Beskrivelse av planforslaget
	6.1	Oppfølging av Politisk prinsippavklaring januar 2026
	6.2	Planlagt arealbruk
	6.3	Gjennomgang av reguleringsformål
	6.4	Bebyggelsens plassering og utforming
	6.4.1	Bebyggelsens høyde, plassering og landskapstilpasning
	6.4.2	Grad av utnytting
	6.4.3	Antall boliger, leilighetsfordeling

	6.5	Utforming av ny bebyggelse
	6.6	Boligmiljø, bokvalitet og sosial bærekraft
	6.7	Parkering
	6.8	Trafikkløsning
	6.8.1	Kjøreadkomst
	6.8.2	Brann/redning
	6.8.3	Tilgjengelighet for gående og syklende

	6.9	Planlagte offentlige anlegg
	6.10	Kvalitetsprogram
	6.11	Universell utforming
	6.12	Uteoppholdsareal
	6.13	Kollektivtilbud
	6.14	Kulturminner
	6.15	Sosial infrastruktur
	6.16	Plan for vann- og avløp samt tilknytning til offentlig nett
	6.17	Ombruk
	6.18	Plan for avfallshenting
	6.19	Avbøtende tiltak/ løsninger ROS
	6.20	Rekkefølgebestemmelser og midlertidighet

	7	Virkninger av planforslaget
	7.1	Overordnede planer
	7.2	Landskap
	7.3	Stedets karakter
	7.4	Byform og estetikk
	7.5	Kulturminner og kulturmiljø, evt. verneverdi
	7.6	Forholdet til kravene i kap II i Naturmangfoldloven
	7.6.1	Beskrivelse
	7.6.2	Vurdering mht Naturmangfoldloven §§ 8-12 (LOV 2009-06-19 nr 100)

	7.7	Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk
	7.8	Uteområder
	7.9	Trafikkforhold
	7.10	Barns interesser
	7.11	Sosial infrastruktur
	7.12	Universell tilgjengelighet
	7.13	Energibehov – energiforbruk
	7.14	ROS
	7.15	Jordressurser/landbruk
	7.16	Teknisk infrastruktur
	7.17	Behov for grunnerverv
	7.18	Økonomiske konsekvenser for kommunen
	7.19	Konsekvenser for næringsinteresser
	7.20	Interessemotsetninger
	7.21	Støy fra vei
	7.22	Avveining av virkninger

	8	Rapporter og andre dokumenter

