INDRE @STFOLD
KOMMUNE

PLANINITIATIV

Utarbeidet: 01.11.22
Sist revidert: 28.06.23

Reguleringsplan for

Forslagstiller

Navn/firma: Kamperhaug Boligutvikling as Org.nr.: 898 130 282
Kontaktperson: Einar Ballestad-Mender

Adresse: Rokkeveien 41

E-post: einar@kamperhaug.no

Telefon: 92055252

Fagkyndig planforetak

Navn/firma: Kamperhaug Utvikling as Org.nr.: 986 294 619
Kontaktperson: Einar Ballestad-Mender

Adresse: Rokkeveien 41, 1743 Klavestadhaugen

E-post: einar@kamperhaug.no

Telefon: 92055252

Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven,
§ 1 —Krav til planinitiativet:

a) formal med Det skal utvikles en plan i trad med foreliggende omradeplan for utvik-
planen ling av bolig, naering og offentlige sentrumsfunksjoner.
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b) planomradet | Se kart i figur under med forslag til planavgrensning.
og om planar-
beidet vil fa
virkninger
utenfor plan-
omradet

; ‘ i <8
Figur 1: Forslag til planavgrensning
Avgrensningen forholder seg til sentrumsomradene S2-S6 med tilhg-
rende fortau og gate i ytterkant. Sgndre del av Stasjonsgata er tatt med
for & vurdere om det skal gjares tiltak i veien som fglge av de offentlige
omradene samt forholdet til bussholdeplasser. S7-8 er ikke med i plan-

avgrensningen da disse omradene har ferdig utviklet infrastruktur/bygg
som skal besta slik der er i dag.

Eiendommene som bergres er:

bnr Gr i m2
426/101 Svarstad Eiendom as 5929
426/258 Svarstad Eiendom as 1028

426/237/1-12 Svarstad Eiendom as 5349

426/238 Svarstad Eiendom as 1231

426/257 Svarstad Eiendom as 943

426/239 Svarstad Eiendom as 2439

429/88 Svarstad Eiendom as 2795

426/193 Svarstad Eiendom as 3690
429/42 Svarstad Eiendom as 396
426/345 Indre @stfold 529
Kommune
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Stedsbeskrivelse:
Omradet het tidligere Myhren da det var et stgrre areal her som stadig
var fuktig/myraktig og som stadig ble oversvemmet. Det har veert han-

delsvirksomhet her fra ca 1860 med tllharende bollger/Ielllgheter.
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F/gur 2: Myhren-garden fra ca 1 890 (kilde: spydeberghlstor/en no)

Omradet i dag bestar spredt naeringsbebyggelse med kontorer, detalj-
varehandel, varelevering, parkering, bussholdeplasser og noe park-
areal/torg.

Figur 4: Planomradets park sett fra krysset Wilsesvei x Rolls vei (Kilde: Google street
View)
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Hele kvartalet avgrenses av vei med fortau/GS-lgsning. Mot nord ligger
Wilses vei, mot gst Rolls vei, mot vest Stasjonsgata og mot syd Oslo-
veien. Her er det ogsa en undergang under Osloveien til omradene syd
for planomradet.

Rent topografisk fremstar omradet som flatt, men terrenget stiger noe
pa mot nord og gst. Det er ingen gregnnstruktur inne pa omradet som er
bevaringsverdig eller historisk. Det er imidlertid noen trar langs Wilses
vei og Rolls vei som kan vurderes for bevaring/reetablering.

Figur 5: Eksisterende trar langs Wilsesvei (Kilde: Goggle Street View)

Det er imidlertid noen interne ferdselsarer i dag som bestemmes i stor
grad av den eksisterende bebyggelsen:

] N\

Figur 6: Interne ferdselsérer for gaende/syklende
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Det er ogsa noe strukturer og linjer som strekker seg ut i neeromradet
rundt prosjektet som bar tas hensyn til:

g, N
Figur 7: Kommunikasjonslinjer ut av prosjektet

Vurdering av utvikling/begrensninger:

Siden det er langet en omradeplan for dette arealet er omradet allerede
vurdert til & vaere godt egnet til vider utvikling innenfor rammene av pla-
nen. Omradeplanen ble laget i 2016 og vurderingene som ble gjort da
ma ses i dagens lys i forhold til utbygging og omfang.

Det er ogsa viktig & utforme bebyggelsen og prosjektet til 4 tilpasse seg
naeromradet rundt og Spydebergs karakter som en «landsby».

Det er utarbeidet en analyse for Spydeberg Marked som kan over-
sendes pa henvendelse til forslagsstiller. Denne analysen bygger
pa foringer fra tidligere analysearbeid knyttet til kommunedelplan
for Spydeberg Sentrum fra 2012 og videreutvikling av disse til kon-
septet som presenteres under.
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Oppsummering analysegrunnlag;

+ Stasjonsgata viktig som are og visuell forbindelse

» Styrke grennstruktur og sammenheng nord/syd og est/vest med
utgangspunkt i etablert beplantningsmenster

« Etablere et samlende definert byrom/torg tilrettelagt for gdende og
syklende

» Lokal arkitekturidentitet ligger i liten skala, apen struktur, lineeere forlep

og skra tak

» Blagrenne strukturer ma bidra og forbedre OV situasjonen ved Myra
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c) planlagt be-
byggelse, an-
legg og andre
tiltak

Maélsetninger for Spydeberg Marked;

« Kombinere bolig, handel og naering for a skape et attraktivt, samlende
og trygt sentrumsomrade i Spydeberg

» Utvikle en stedlig arkitektur som fornyer og respekterer lokal
arkitekturhistorie

+ Skape et byrom som videreutvikler Tebo/Myren som preferert

arrangement-, mete- og handelssted

Det foreslas et konsept som deler opp planomradet i 3 tun basert pa de
identifiserte trafikkarene/ganglinjene som analysen har pekt pa. | disse
tunene vil det vaere en miks av boliger med nzering i 1 etg.

Det er ogsa pekt pa en miks av overflateparkering for neering og under-
jordisk parkering for boligene. Det er ogsa tenkt noe langsgaende gate-
parkering.

Konseptet foreslar videre et stgrre torg som vender seg mot syd og vest
og skaper gode oppholdsflater med en mulighet til & innlemme veiene
rundt inn i byrommet som en del av en mer urban situasjon. Torget er
direkte knyttet til de granne ferdselsarene og vil kunne bli en del av et
starre, bilfritt stimleareal ved lokale arrangementer.

Figur 8:Konseptskisse for hele omrédeplanen
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Figur 9: Inndeling i 3 tun med miks av boliger og naering i detaljregulering

d) utbyggingsvo-
lum og bygge-
hgyder

Det er tenkt en variert bebyggelse i hgyde og volum hvor omradepla-
nens hgyder stedvis utnyttes maksimalt og stedvis trappes ned mot til-
grensende eksisterende bebyggelse.

TUN1 TUN2
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Figur 10:Snitt av ny bebyggelse med hayder og etasjer

Det er vurdert forelgpige arealmengder i konseptet. Dette vil blir gjen-
stand for videre bearbeiding og det sgkes a utnytte potensialet i omra-
deplanen (OR) mest mulig. De forelgpige tallene er som fglger:

Forelopige tall;

* ca. 8300 m2 BTA Handel- og servicenegering

* ca. 26 200m2 BTA Bolig / ca. 19 100 m2 BRAs / ca. 250 boliger 4 75 m2
» ca. 80 P-plasser pa terreng/ca 250 plasser i P-kjeller

» Total BRA inkl. parkering pa bakke ca. 33 000 m2 (OR 39 000 m2)
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e) funksjonell og
miljgmessig
kvalitet

Konseptet gnsker a skape en mer urban situasjon, tilpasset det lokale i
Spydeberg. De 3 tunene vil gi en god og baerekraftig miks av neering og
bolig med mulighet for et godt liv mellom husene. Bygulvet er tenkt
mest mulig fleksibelt slik at det fungerer godt i det daglige med handel
og opphold, men at det ogsa fungerer i forbindelse med sterre lokale
arrangement som f.eks Spydeberg Rock, Hastmarked, julegate osv.

Det er ogsa diskutert mulighetene for a fa ned fartsgrensen pa FV128 til
f. eks 40 km/t og kunne lage kryssing av denne veien fra Torget og over
til den andre siden i plan. Pa denne maten vil man kunne unnga dagens
undergang som bade er et problem i forhold til overvann og som ikke
fremstar som en hyggelig kryssing. Det er ikke realistisk & giennomfare
en rundkjaring i krysset FV128 x Stasjonsgata lenger, men en miljgprio-
ritert strekning pa fylkesveien med redusert fart, kryssing i plan og evt
fartsbegrensende tiltak ville gitt en betydelig miljgmessig kvalitet.

—

W

Figur 11: Foreslatt bebyggelse sett fra s@rvest med Torget i fremkant
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f) tiltakets virk-
ning pa, og til-
pasning til,
landskap og
omgivelser

Konseptet legger opp til tilpasning av bebyggelsen ved a senke gesims-
hgyder og utnytte boareal under skratt tak. Videre er bebyggelsens
hayder trappet ned mot omkringliggende eksisterende bebyggelse.

Figur 12: Foreslatt bebyggelse sett fra nordgst

Figur 14:Foreslatt bebyggelse sett fra sydost
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g) forholdet til
kommune-
plan, eventu-
elle gjeldende
regulerings-
planer og ret-
ningslinjer, og
pagaende
planarbeid

Fylkesplan og statlige planer for omradet:

Omradet ligger innenfor tettstedsgrensen definert i Fylkesplanen for
Dstfold:

Eiendommene er ikke bergrt av noen av temakartene i fylkesplanen.
Spydeberg er definert som et omradesenter og det er definer fglgende

strategier for Indre Jstfold:
Regionale strategier for

Indre Ostfold

1. Snu pendlerstrommen

2. Flere arbeidsplasser

3. Ta ut potensialet i det nye fylkeskommunekartet - Viken
4. Nzerhet til kompetansemiljoer som NMBU, Kjeller og Hogskolen i @stfold

5. Stor befolkningsvekst

6. Levende bygder, nzering i landbruket
7. Flerkjernet utvikling, to saskenbyer, mange tettsteder

Omraderegulering:
Omradet er del av omradeplan for TEBO/Myra av 27.10 16:
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Eiendommene som omfattes av planinitiativet er avsatt til sentrumsformal
(51-8) og Torg (T1). Omradeplanen har fglgende malsetning:
2.2 Overordnet malsetning for planomradet
Overordnet malsetning for omradeplanen er a sikre sentrumsutvikling innenfor planomradet
som gir et levende, helhetlig, bymessig og tydelig sentrum i Spydeberg.

Malsetningene med omradeplanen er sikre nedgradering og omforming av FV 128 til
sentrumsgate, styrke Stasjonsgata som Spydebergs sentrale byrom ved fortetting av
sentrumsfunksjoner og omforming av Stasjonsgata til sentrumsgate, omforming av
Nordmyrveien til urban boliggate, sikre opparbeidelse av nytt torg og ny park og etablere
tyngdepunkt for handelsvirksomhet innenfor feltene $1-S8.

Omradeplanens overordnede malsetninger skal vare fgrende for all utbygging og
funksjonsfordeling innenfor planomradet. Kravet omfatter bebyggelse og anlegg og
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Det er stilt krav om etterfglgende detaljregulering. Byggeomradene som
inngar i denne detaljreguleringen er: S2-6. | forhold til volum angis fglgende i
omradeplanen:

6.1.1 Bebyggelsens hgyder
Det tillates byggehgyder opptil 5 etasjer med inntrukket 6. etasje.
Maksgesims er angitt i meter over ferdig planert terreng og er angitt pa plankart.
Oppbygg for heis og trapperom tillates etablert pa tak over 6. etasje og sdledes med stgrre
gesimshgyde enn maks hgyde pafgrt plankart.
Innenfor alle felt skal det sikres varierte byggehgyder. Ved detaljregulering skal variasjon i
etasjeantall fastsettes prosentvis.

Videre er det for de fleste sentrumsformalene angitt en maks BRA. Total BRA
for de bergrte sentrumsformalene er: 38 735 BRA.

Det er satt fglgende krav til MUA:

6.1.7 Uteoppholdsareal for boliger

6.1.7.1 Krav til minste felles uteoppholdsareal for boliger(MUA)
Det skal avsettes minimum 15 m2 uteoppholdsareal per boenhet til felles bruk.
Overbygd del av terrasser medregnes ikke.
Felles uteoppholdsareal (MUA)skal etableres pa bakken og /eller pa taket av
naringsbygg/parkeringsanlegg. Felles uteoppholdsareal skal hovedsakelig vaere
sammenhengende og ha en plassering som sikrer god tilgjengelighet fra/til boliger.
Felles uteoppholdsareal skal utformes og tilrettelegges med tanke pa lek for store og sma
barn. Felles uteoppholdsareal skal beplantes, helst ogsa med treer.

For felt T1 (Torg) gjelder fglgende:
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7.5 Felto_T1,torg

Felt o_T1 skal opparbeides til bytorg. Det skal tilrettelegges for store og sma mgteplasser,
sitteopphold, lek, gode forbindelser for gdende og syklende, torghandel, uteservering og store
og sma arrangement.

Innenfor felt o_T1 skal det opparbeides lekeplass pa minimum 300 m2. Lekeplassen skal
utformes skulpturelt som en integrert hovedattraksjon pa torget.

Felt o_T1 skal beplantes, ogsa med trzer, og etableres med ngdvendig belysning.
Innenfor o_T1 skal det settes av areal til minst 20 parkeringsplasser for sykkel.

Innenfor felt o_T1 skal det settes av egnet fast punkt for juletre og sikres at tilgrensende
arealer har en stgrrelse og egnethet for stgrre arrangement.

h) vesentlige in-

teresser som
bergres av
planinitiativet

En utvikling av disse eiendommene vil bety mye for Spydeberg. Dette
er sentrale tomter som vil pavirke eksisterende beboere og nzeringsak-
tarer i Spydeberg betydelig. Det blir derfor viktig & gjennomfgre en apen
planprosess med vekt pa medvirkning lokalt.

Forholdet til trafikk og utvikling av naering/arbeidsplasser blir viktige
tema. Det blir ogsa viktig a ivareta forholdet til Spydebergs identitet og
tilpasse bebyggelsen til dette.

hvordan sam-
funnssikker-
het skal ivare-
tas, blant an-
net gjennom 3
forebygge ri-
siko og sarbar-
het

Det vil blir utarbeidet en ROS-analyse i forbindelse med regulerings-
planarbeidet som vil belyse forholdet samfunnssikkerhet. Analysen vil
ogsa peke pa avbgtende tiltak.

Temaer som blir viktige her er:
Trafikk

Grunnforhold

Stay

Forebyggende virksomhet
OV-handtering

j)

hvilke bergrte
offentlige or-
ganer og
andre interes-
serte som skal
varsles om
planoppstart

Vurderes i samarbeid med kommunen. Bergrte statlige og offentlige
etater/organer skal varsles sammen med naboer, gjenboere, festere og
lokale bergrte aktgrer skal varsles.

k)

prosesser for
samarbeid og
medvirkning
fra bergrte
fagmyndighe-
ter, grunnei-
ere, festere,
naboer og
andre bergrte

Det vurderes at det er viktig med lokal forankring og medvirkning for
dette prosjektet. Fra forslagsstiller foreslas fglgende:

o Ett dpent mate ifm varsel om oppstart (aktiv medvirkning)

e Ett dapent mate i planens hgringsrunde
| tillegg til dette vil det i samarbeid med kommunen veere en prosess
med bergrte fagmyndigheter.
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1)

vurderingen
av om planen
er omfattet av
forskrift om
konsekvensut-
redninger, og
hvordan kra-
vene i tilfelle
vil kunne bli
ivaretatt

Forskrift kap 2:
§6 Planer som alltid skal ha KU:
a) lkke relevant
b) Omradet er avklart i overordnet plan gjennom utredninger i kom-
muneplanen og foreliggende omradeplan
c) lkke relevant

§7:
a) lkke relevant
b) lkke relevant

§8:
a) Omradet er avklart i overordnet plan gjennom utredninger i kom-
muneplanen og foreliggende omradeplan
b) Ikke relevant

Tiltakshaver konkluderer med bakgrunn i ovennevnte at tiltaket ikke ut-
lgser krav om konsekvensutredning.
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