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1 SAMMENDRAG

Norgeshus AS fremmer planforslag pa vegne av Norgeshus Byggmestrene Magnussen & Gundersen
AS. Planomradet omfatter den delen av gnr. 3, bnr. 2086 som er benevnt som utbyggingsomrade (B2)
i omradeplan for Thorbjgrnsrgd Gard fra 2011. Ved utarbeidelse av denne detaljreguleringsplanen er
det tatt utgangspunkt i omradeplanen. | tillegg er det tatt hensyn til omkringliggende
detaljreguleringsplan for Thorbjgrnsrgd gard (2017), planID 380.

Detaljreguleringsplanen for Thorbjgrnsrgd gard — Laven, legger opp til at det kan etableres
konsentrert smahusbebyggelse og lekeplass i planomradet.

2 BAKGRUNN

2.1 HENSIKTEN MED PLANEN

Hensikten med planen er a legge til rette for boligbygging pa deler av gnr. 3, bnr. 2086.
Detaljreguleringen utarbeides pa grunnlag av gjeldende omraderegulering for omradet, vedtatt
20.6.2011, og omfatter omradereguleringens delomrade B2.

2.2 OM FORSLAGSSTILLER OG PLANKONSULENT
Forslagsstiller er Norgeshus Magnussen & Gundersen AS.

Plankonsulent er Norgeshus AS.

Norgeshus AS er et arkitekt- og ingenigrkontor som jobber med bygningsprosjektering fra
planoppstart til overlevering. Norgeshus er en franchisebedrift og har entreprengrer over hele landet
som bygger alt fra smahus pa én tomt til hele boligfelt og naeringsbygg/leilighetsbygg.

Norgeshus har utfgrt en rekke tidligere planarbeider i Norge, og har sentral godkjenning innenfor
folgende 10 godkjenningsomrader:

Funksjon Fagomrade Tiltaksklasse
Ansvarlig sgker = (for alle typer tiltak) 3
Prosjekterende = Arkitektur 3
Prosjekterende Konstruksjonssikkerhet 3
Prosjekterende Overordnet ansvar for prosjektering (bygning, anlegg eller 3
konstruksjon, tekniske installasjoner)
Prosjekterende Utearealer og landskapsutforming 2
Prosjekterende = Oppmalingsteknisk prosjektering 2
Prosjekterende Brannkonsept 2
Prosjekterende Bygningsfysikk 2
Prosjekterende = Vannforsynings-, avlgps- og fiernvarmeanlegg 2
Prosjekterende Lydforhold og vibrasjoner 2
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3 PLANOMRADET

3.1 OVERSIKTSKART OG BESKRIVELSE
Planomradet ligger pa Thorbjgrnsrgd, drgyt 3km fra Moss stasjon. E6 ligger ca. 130m @st for
planomradet.

Figur 2. Adkomst til Thorbjgrnsrgd Gard (foto: Google Maps)
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http://www.kommunekart.com/

Tomten er tilnaermet flat, med et berg i dagen som ligger som en liten kolle midt pa eiendommen.
Plenen sgr for huset er svakt skranende ned mot sgr. Mot eiendomsgrensen i sgr faller terrenget
med 2-3 meter. Tomten er tydelig bearbeidet og planert pa et plata over omkringliggende arealer.
Bak laven i nord stiger terrenget et par meter opp pa en steinfylling. Planomradet er ca. 4,4daa.

Tomtens koter gar fra ca. 27 i sgr til 33,5 i nord, men stgrsteparten av planomradet befinner seg
mellom kote 30-31.

Heydeinndeling

Wummer | P [ | P 7 [ Farge

3/3045

Figur 3: Hgydeanalyse planomrdde. Grgnn farge viser hgyeste punkt i omrddet. R@d farge viser laveste punkt.

3.1.1 Planens avgrensning

Moss kommune har avgjort at eksisterende plan legger fgringer for grenser til ny plan. Planomradets
avgrensning er gjort mot eksisterende plan for Thorbjgrnsrgd gard, og i st med en rett linje mellom
hjgrnepunktene. Formalsgrenser korresponderer ikke ngyaktig med eiendomsgrenser mot nord og
S@r.

\

N

Figur 4. Til venstre: Grenser nord i planomradet. Til hgyre: Grenser sgr i planomrddet
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3.2  DAGENS BRUK

Tomten er i dag bebygd med en gardsbygning, lave og et uthus/vedskjul. Gardsbygningen er utleid
som bolig, mens laven er utleid som lager.

Figur 5: Hus og uthus/vedskjul

3.3 PLANSTATUS

3.3.1 Regionale planer

| rulleringsforslag for fylkesplan @stfold, arealstrategi mot 2050, er eiendommen avsatt til
tettbebyggelse.

3.3.2 Kommuneplan
| kommuneplanens arealdel for Moss 2011 — 2022 er omradet avsatt til bebyggelse og anlegg.

Figur 6: Utsnitt kommuneplanens arealdel
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3.3.3 Reguleringsplan
Planomradet inngar i omradeplan for Thorbjgrnsrgd Gard, vedtatt 20.06.2011. Planomradet er i sin
helhet avsatt til konsentrert smahusbebyggelse, og benevnt B2.

Figur 7. Utsnitt omrddeplan. Sort stiplet sirkel viser planomradet.

3.3.4 Tilstgtende planer

Resten av omradeplanen er detaljregulert ved «Reguleringsplan for Thorbjgrnsrged Gard», PlanID 380,
vedtatt 19.06.2017. Her er boligfeltene B1, B3, B4 og B5 i omradeplanen detaljregulert. B2 er ikke
inkludert i denne planen. Boligomradene er regulert til konsentrert boligbebyggelse med en
utnyttelse satt til %BRA=55%.

Figur 8. Utsnitt reguleringsplan for Thorbjgrnsrgd Gard

Side 8 av 26
Detaljplan for Thorbjgrnsrgd Gard — Laven PlanID - 410



34 EIENDOMSFORHOLD
Planen omfatter primaert del av gnr. 3, bnr. 2086. Ettersom planavgrensning fglger tilgrensende plan
bergrer ogsa planen gnr. 3, bnr. 3045.

Eiendomsgrensene er markert i www.seeiendom.no som grgnne (sikre). Ny grenseoppgang anses
ikke ngdvendig som en del av planarbeidet.

3.5 LANDSKAP OG STEDSKARAKTER

Langs Bjgrnasveien bestar bebyggelsen primaert av eneboliger i halvannen etasje med saltak i
tradisjonell byggestil. P4 nabotomter er det regulert for og sgkt om rekkehus i 2-3 etasjer med
pulttak og moderne utforming. Moss kommune har i oppstartsmgtet bedt tiltakshaver om 3 tilpasse
prosjektet til nabobebyggelsens utforming for a gi et helhetlig inntrykk fra E6.

@st for planomradet er landskapet flatt mot E6. Det er stort sett apent landskapene rundt
planomradet. Bortsett fra den dyrka marka mot @st, vil de omkringliggende omradene bli
boligomrader i fremtiden.

3.6 LOKALKLIMA

3.6.1 Vindforhold
Planomradet er ikke utsatt for spesielt kraftig vind.

Vindrose, frekvensfordeling av vind

Windretning deles i seltorer pa 30° 17280 GULLHOLMEN

Frelwensfordeling av windhastighet i prosent %

Vindhastighet { m/s ) 2a5h N
=202
15.3-20.2
10.3-15.2
5.3-10.2 v
0.3-5.2 M5

155
0% 45°
y5%

Ooo0o .

stille (%) v o

@ 255" 105

O Ar: 2008 - 2017 195 165*
o jan, feb, mar, apr, mai, jun, jul, aug, s ep, okt, nov, des g
Meteorclogss  VOSpunkx: 0,1, 2, 3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, 20, 21, 22, 23 (NMT)

nstitutt

Figur 9. Vindforhold for Gullholmen mdlestasjon.

3.6.2 Solforhold
Hele planomradet har gode solforhold.
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3.7  GRUNNFORHOLD

Kart fra NGU viser at omradet bestar av bart fjell, stedvis tynt dekke og tykk marineavsetning.

Topografi ===

L@smasser

Tynn morene
Tykk morene
Randmorens
Breelvavsetning
Bresj@-finnsjgavsatning
Tynn marin avsetning
Tykk marin avsetning
|| Tykk strandavsetning,
Elveavsetning
Vindavsetning
Forvitringsmateriale
I skredmateriale
Steinbreavsetning
9 tory ag myr
Tynt humus-ftorvdekke
Fylimasse
Bart fiell stedvis tynt dekke

Figur 10. Ldsmassegeologi. Kilde: NGU.no

3.8 St@y

Planomradet ligger ca. 130 meter fra E6. | forbindelse med utarbeiding av Reguleringsplan for
Thorbjornsrgd Gdrd ble det gjennomfgrt en stgyutredningen (av Akustikk-konsult AS) i 2017.
Utredningen viser at stgyen fra E6 gjgr at planomradet ligger i gul stgysone, jf. T-1442.

Red steysone.
Lden > 65 dB

-

Figur 11. lllustrasjon som viser dagens stgyforhold i pl

anomrddet. Figuren er hentet fra Stgynotat datert 24.04.2017 laget av
Akustikk-konsult AS. Det sorte firkanten viser hvor planomrddet er.

Det er giennomfgrt en egen stgyutredning for denne reguleringsplanen med planlagt bebyggelse.

Stgyutredningen er gjennomfgrt av Brekke & Strand Akustikk AS den 17.04.2020. Bebyggelsen er

planlagt slik at den skal fungere som stgydemping mot E6. Utredningen viser at fasadene mot E6 vil
fa stgyniva over de anbefalte stgynivaene i T-1442/2016. Alle boligene vil fa en «stille side».

Uteoppholdsarealene for nye boliger er planlagt pa vestsiden ny bebyggelse med takterrasse over
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garasjene. Bebyggelsen vil skjerme lekeplassen for stgy slik at nivaet vil vaere innenfor de anbefalt

grenseverdiene.
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Figur 12. Stgyniva pad fasaden til planlagt
bebyggelse. Kilde: Stgyfaglig utredning - Brekke
& Strand Akustikk AS

[ - 65 B
I - 70 c8
I - 75 e

ORIENTERING

Figur 13. Stgyniva pd uteoppholdsareal, malt 1,5
meter over bakken. Kilde: Stgyfaglig utredning -
Brekke & Strand Akustikk AS

Stgyutredningen slar fast at det vil veere mulig a oppna tilfredsstillende stgyniva innendgrs ved
korrekt dimensjonering av fasadeelementer.

Pa bakgrunn av stgyutredningen er det tatt inn bestemmelser i trad med T-1442/2016, som skal

ivareta fremtidige boenheter og uteoppholdsarealene i planomradet.

Se stgyrapporten for flere detaljer.

Detaljplan for Thorbjgrnsrgd Gard — Laven
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39 FLom
NVE har laget flomkartlegging for Vansjg og Mosseelva i 2010. Rapporten viser at planomradet ikke
bergres av 500-ars flom.

ey 7=

T

o
T,
o

Figur 14. Flomkart. Lysebla farge viser omréade oversvgmt ved 500-drs flom.

3.10 NATURMANGFOLD
Det er ikke registrert sarbare naturtyper eller enkeltarter i planomradet.
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4  PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

4.1 OM PLANPROSESSEN
Oppstartsmgte ble avholdt 3. januar 2018. Kunngjgringsannonse ble trykket i Moss avis Igrdag 3.
februar. Nabovarsler ble sendt ut 8. februar, med svarfrist 8. mars.

VARSEL OM OPPSTART AV
REGULERINGSARBEID:

Iht. plan- og bygningslovens §12-8 kunngjeres
herved varsel om oppstart av regulerings-
arbeid:

Detaljregulering, Thorbjernsrod gard
Laven, gnr./bnr. 3/2086
Moss kommune

Omréadet ligger innerst i Bjornasvegen. | gjeldende
omradeplan for Thorbjernsred gérd er planomradet
avsatt til boligformal. Detaljreguleringen skal legge
til rette for ny utforming av boligomrader og oppfe-
ring av konsentrert smahusbebyggelse i trdd med
omradeplan og andre nzerliggende reguleringspla-
ner. Totalt antall enheter anslas til ca. 20 (regulant
tar forbehold om antall enheter). Andre aktuelle
formal vil veere kjereveg, parkering, lek, gangareal
og renovasjon. Planomradets storrelse er pa ca. 4,4
daa. E6 ligger ca. 130m fra eiendomsgrense (kant
vegbane).

Det videre planarbeidet vil seke & finne en optimal
struktur som ivaretar nedvendige steykrav, uteopp-
holdsarealer og estetikk. Eksisterende lave og hus
péa tomten skal rives.

Skriftlige kommentarer/merknader til det igangsatte
planarbeidet merkes «17-0774 Thorbjernsred gérd»
og rettes til:

NORGESHUS AS
v/Vidar Julian Grovassbakk,

M
o opom o MELLS: NORGESHUS
vidar@norgeshus.no Ingeniar- og
innen 4.3.18 Arkitektkontor

Ved fristens utlgp var det kommet inn 5 innspill/merknader. Kopi av varslingsbrev,
kunngjgringsannonse og adresseliste er vedlagt. Merknadene er lagt ved i sin helhet.

Planen er i trad med overordnet planverk, og bergrer ikke spesielle problemstillinger eller
brukergrupper med szerskilt behov for medvirkning. Det er derfor ikke gjennomfgrt egne folkemgter
for denne planen.
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4.2  INNSPILL

4.2.1 Oppsummering av innspillene

Merknadsstiller Dato Merknad med regulants kommentar

Statens vegvesen 6.3.18 Eksisterende omradeplan og naboplan tilnsermer seg
stgyproblematikk ulikt. Omradeplan baserer seg pa
stgyskjerm langs E6, mens detaljplan pa nabofelt legger opp
til a finne byggetekniske Igsninger for stgy i selve
bygningskonstruksjonen. SVV aksepterer lokale Igsninger for
dette prosjektet ogsa. Det ma utarbeides ny st@yrapport som
viderefgrer resultater fra tidligere utfgrte stgyrapport.

Kommentar: Ny stgyrapport er utarbeidet av Brekke&Strand,
og ligger til grunn for detaljreguleringen. Stayrapport ligger

vedlagt.
Fylkesmannen i 28.2.18 Stgyforholdene ma utredes med oppdaterte prognoser for
@stfold trafikk. Det ma redegjgres for stgyniva pa fasader og

utearealer. Det ma planlegges for Igsninger som sikrer at
grenseverdiene i T-1442 blir ivaretatt.

Det er gnskelig med en redegjgrelse av eksisterende
reguleringsplan og omkringliggende areal for en helhetlig
planlegging av omradet.

Kommentar: Stgyrapport bestilt. Se merknad over. Planen -
beskrives i forhold til naboplaner og overordnet plan.

@stfold 6.3.18 Planen ma forholde seg til fylkesplanen som er til rullering.

fylkeskommune Det ma redegjgres for overordnet planstatus ved offentlig
ettersyn, og eventuelle avvik ma redegjgres spesielt for. Det
ma redegjgres for hvordan delomradet ivaretar
forutsetningene i omradereguleringen.
Rekkefglgebestemmelser ma viderefgres og sikres, samtidig
som detaljreguleringen ma forholde seg til forutsetningene i
de andre delomradene.

Det er ikke kjent med automatisk fredete kulturminner i
omradet. Garden og tunet er ikke vurdert til spesiell regional
eller nasjonal verneverdi. Det anbefales likevel a
fotodokumentere disse innvendig og utvendig og oppbevares
hos Moss kommune.

Ber om innlemming av bestemmelse om automatisk fredete
kulturminner.

@vrige forhold som ma vurderes: ROS-analyse, Grunnforhold,
flomfare/overvann, trafikkforhold, estetikk/byggeskikk,
grgnnstruktur, universell utforming, ladestruktur el-bil og
sykkelparkering, parkeringskrav, klima- og energibruk.
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Kommentar: OK. Rekkefglgebestemmelse om
fotodokumentering innlemmes.

Hafslund Nett AS 26.2.18 Det kan bli behov for a sette av arealer til 3 etablere ny
nettstasjon innenfor planavgrensningen. Dersom det ikke
settes av arealer bes det om innsetting av presiseringer i
bestemmelsene om plassering av nettstasjon i boligformal.

Kommentar: Nabotomt er regulert til nettstasjon ifb. med
parkeringsplass.
Dag S¢lvberg 1.2.18 Vanskelig a forsta kartutsnitt.

Kommentar: Kartutsnitt fra Google Maps oversendt samme
dag.

4.2.2 Behandling av innspill til varsel om oppstart

Pa bakgrunn av innspill til varsel om oppstart er det gjennomfgrt en stgyutredning med tiltak som er
innarbeidet i reguleringsplanen. Det er tatt inn rekkefglgebestemmelse om at garden og tunet skal
fotodokumenteres f@r den rives. Dokumentasjonen skal sendes inn til Moss kommune.
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5 PLANFORSLAGET

Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse-konsentrert
smahusbebyggelse

BLK Lekeplass

BKS

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur

Annen veggrunn - grentareal

a.1 sikringssoner

| 'N:14i.}\: I Frisikt
Linjesymbol
== == == RpGrense
RpFomalGrense
— — — — Byggegrense
————— Bebyggelse som forutsettes fiemet
——  —— Regulert senterlinje

7777777 Frisiktlinje

Kartopplysninger

Kilde for basiskart:  Infoland

Dato for basiskart:  18.01.2018

Koordinatsystem:  UTM sone 32 basert pA EUREF89/WGS|
Hoydegrunnlag: NN1954

Detaljregulering
Thorbjernsred gard - L

Med tilhoerende reguleringsbestq

Moss
kommune

SAKSBEHANDLING ETTER PLAN- OG B

Dato Revisjon
Dato Revisjon
Dato Revisjon

Kommunesryret sitt vedtak

Ny 2. gangs behandling

Offentlig ettersyn fra til
2. gangs behandling
Offentlig ettersyn fra til

1. gangs behandling
Kunngjoring av oppstart av planarbeid i Moss avis

Figur 15. Plankart datert 25.05.2020

51 PLANENS INTENSJON
Planens intensjon er a legge til rette for en stedstilpasset boligbygging pa Thorbjgrnsrgd. Det er
planlagt rundt 15 boenheter i form av eneboliger og eneboliger i kjede.

5.2 PLANENS DOKUMENTER
Planmaterialet bestar av fglgende dokumenter.

e Plankart

e Bestemmelser

e Planbeskrivelse

e ROS-analyse

e Stgyfaglig utredning

e Situasjonskart planlagt bebyggelse
o Referat fra oppstartsmgte

e Varslingsbrev med varslingsliste

e Innspill til varsel om oppstart
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53 PLANAVGRENSNING
Planen er i nord, vest og s@r avgrenset mot eksisterende reguleringsplan for Thorbjgrnsrgd gard. |

gst folger planen formalsgrense for omradeplan for Thorbjgrnsrgd gard.

i

il

Figur 16: Planavgrensning vist med gjeldende reguleringsplaner i omrddet.

5.4  REGULERINGSFORMAL

| tabellen under gar det frem hvilke reguleringsformal som inngar i reguleringsplanen og hvor store

areal som er satt av til de ulike formalene.

Bebyggelse og anlegg Areal (m?)
Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (1112) 3879
Lekeplass (1610) 101
Sum areal denne kategori: 3980
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m?)
Kjgreveg (2011) 430
Annen veggrunn — grgntareal (2019) 9
Totalt alle kategorier: 4420
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5.4.1 Bolighebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse BKS1 og BKS2 (Sosi-kode 1112)
Omradet er regulert til konsentrert smahusbebyggelse. Her tillates det oppf@rt alle typer smahus
inntil 2 etasjer- Frittliggende eneboliger kan ikke plasseres med stgrre avstand enn 5 meter til
naermeste bolig. Tillatt utnyttelse pa de to delfeltene er satt til maksimalt 55% BRA. Og maksimal
gesims/mgnehgyde er satt til 9 meter over gjennomsnittlig planert terreng.

Omradet er relativt flatt, noe som gir gode muligheter for universell utforming. Det er stilt krav om at
minimum 30% av boligene skal tilrettelegges som tilgjengelig boenhet i henhold til byggteknisk
forskrift.

For a ha tilstrekkelig med parkeringsplasser for fremtidige boenheter er det stilt krav om at det skal
opparbeides minimum 1 maksimum 1,5 biloppstillingsplasser pr. boenhet. For boenheter under 80m?
er kravet 1 biloppstillingsplass.

Hver boenhet skal ha tilgang p& minimum 30m? uteoppholdsareal som ikke har stgy over
grenseverdiene i T-1442.

5.5 PLANLAGT BEBYGGELSE
Det er utarbeidet et skisseprosjekt for omradet som viser hvordan det kan bygges ut samt
illustrasjoner som viser utnyttelse og byggehgyder i trdd med reguleringsbestemmelsene.

Skisseprosjektet er ikke bindende for hvordan omradet skal bebygges, men viser hvordan
forslagsstiller gnsker a bygge ut omradet pa navaerende tidspunkt.

Skisseprosjektet viser en utnyttelse pa 50% BRA i BKS1 og 45% BRA i BKS2. Dette er henholdsvis 10%
og 5% lavere utnyttelse enn det planen apner opp for som er maksimalt 55% BRA. Det er derfor
utarbeidet illustrasjoner som viser maksimal utnyttelse av omradet og byggehgyde pa 9 meter, slik
det er angitt i reguleringsbestemmelsene.

Se kapittel 5.5.1 for skisseprosjektet og kapittel 5.5.2 for illustrasjoner som viser maksimal utnyttelse
av omradet.
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5.5.1 Skisseprosjekt

| skisseprosjektet er det tegnet inn 15 boenheter i to etasjer hvorav 9 er eneboliger i kjede. Disse
boligene har fasade mot E6 og det er tatt spesielt hensyn til stdyen ved planlegging av boligene.
Lenger gst i planomradet er det tegnet inn 6 frittliggende eneboliger er tilgjengelige enheter i
henhold til TEK. Alle boliger har integrert carport/garasje med takterrasse pa taket med direkte
utgang fra 2. etasje. Bebyggelsen og har et moderne uttrykk med pulttak. Den gjennomgaende veien
gjor at det ikke vil vaere ngdvendig med snuplass innenfor planomradet. Det regulerte veiarealet er
dimensjonert (bredde og svingradius) slik at lastebiler kan kjgre igjennom feltet.
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Figur 17. Situasjonsplan datert 19.02.2020 viser mulig utbygging i omrddet.
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Eneboliger i kjede

il

Figur 18. Fasadene til eneboligene i kjede

Figur 19. Perspektiv til enebolig i kjede.
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Figur 20. Snitt av bebyggelsen sett fra gst (E6)
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Eneboliger (tilgjengelige boliger)

Figur 21. Fasadene til eneboligene

Figur 22. Perspektiv til eneboligene
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Figur 23. Snitt av bebyggelsen sett fra hovedveien.
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5.5.2 lllustrasjon av maksimal utnyttelse
[llustrasjonene viser maksimal utnyttelse i henhold til reguleringsbestemmelsene pa 55% BRA for
begge delfeltene. Hayeste gesims pa pulttak er 9 meter. Dette er i trad med hva bestemmelsene

tillater.

Figur 24. Perspektiv sett fra s@r-vest.

Figur 25. Perspektiv sett fra nord-gst.
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Figur 26. Perspektiv sett fra vest mot @st.

5.5.3 Lekeplass f_BLK (sosi-kode 1610)
Nord-vest i planomradet er det regulert inn en lekeplass pa 101m?. Omradet skal vaere felles for
boenhetene innenfor planomradet og har gode solforhold gjennom hele dagen.

5.5.4 Samferdsel og teknisk infrastruktur — Kjgreveg f_SKV (sosi-kode 2011)
Det er regulert en gjennomgaende veg gjennom reguleringsomradet som skal veere felles for
boenhetene i omradet.

5.5.5 Samferdsel og teknisk infrastruktur - Annen veggrunn — grgntareal f_SVG (sosi-kode 2019)
Mellom lekeplassen og regulert gang- og sykkelveg er det regulert inn annen veggrunn — grgntareal
med en bredde pa 1 meter. Omradet skal fungere som en buffer mellom lekeplassen og regulert
fortau utenfor planomradet. Her tillates det beplantes og sngopplag.

6 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

6.1 KRAV TIL KU

Planomradet er i gjeldende kommuneplan avsatt til bebyggelse og anlegg og det foreligger en
omradeplan for det aktuelle omradet. Reguleringsformalene er i trad med eksisterende planer og det
er ikke planlagt tiltak som gjgr at reguleringsplanen kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn.
Det er derfor ikke utarbeidet en konsekvensutredning.

6.2  OVERORDNEDE PLANER OG VEDTAK

6.2.1 Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen
Det er tatt hensyn til barn og unges interesser ved utarbeidelse av detaljreguleringen. Lekeplassen
har stgyniva under anbefalte grenseverdier og den har gode solforhold.

Side 23 av 26
Detaljplan for Thorbjgrnsrgd Gard — Laven PlanID - 410



6.2.2 Statlige planretningslinjer for samordnet areal og transportplanlegging

Planomradet ligger innenfor en vedtatt omraderegulering, og reguleringsformalet er i trad med
denne. Omradet ligger videre innenfor langsiktig grense for by- og tettstedsomrader avsatt i
Fylkesplan for @stfold — @stfold mot 2050.

6.2.3 Fylkesplan
Planomradet inngar i bindende omraderegulering, og detaljregulering av omradet vil derfor ikke fa
noen konsekvenser for fylkesplanen.

6.2.4 Kommuneplan
Planomradet inngar i bindende omraderegulering, og detaljregulering av omradet vil derfor ikke fa
noen konsekvenser for kommuneplanen.

6.2.5 Omradeplan for Thorbjgrnsrgd

Forslag til Detaljrequleringsplan for Thorbjarnsrgd gdrd — Laven er i hovedsak i trad med
Omradereguleringsplanen for Thorbjgrnsrgd bortsett fra noen sma avvik. Dette gjelder tillatt
byggehgyde, tillat grad av utnytting (%BRA) og stay.

Omradeplanen har bestemmelse om at mgnehgyde for bebyggelsen i omrade angitt som B1- B5 (i
omradeplanen), ikke skal overstige 9 meter. Ved saltak sa skal gesimsen ikke overstige 6,5 meter.
Mgnehgyde er et begrep som brukes for saltak og er ikke en god styring nar det legges opp til ulike
takformer. | detaljreguleringsplanen er det satt maksimal mgne-/gesimshgyde pa 9 meter.
Bestemmelsen om maksimal gesimshgyde ved saltak er ikke viderefgrt. Detaljreguleringsplanen for
Thorbjgrnsrged Gard (som grenser til denne detaljreguleringsplanen) har maksimal
gesims/mgnehgyde pa 10 meter. Bebyggelsen innenfor denne detaljreguleringsplanen blir derfor
lavere enn omkringliggende bebyggelse og det anses at avviket ikke medfgrer noen uheldige
konsekvenser.

Maksimal tomteutnyttelse i %BRA er hevet fra gjeldende omraderegulering der det er satt maks 50%
til maksimalt 55 % i detaljreguleringsplanen.

Nar det kommer til stgyskjerming er det lagt opp til at bebyggelsen skal skjerme
uteoppholdsarealene for stgy. | trad med retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging er
det tatt inn bestemmelser for a sikre at boligene og uteoppholdsarealene far stgyniva under de
anbefalte grenseverdiene.

6.3 BY- OG TETTSTEDSUTVIKLING

Planomradet ligger innenfor en vedtatt omraderegulering, og reguleringsformalet er i trad med
denne. Omradet ligger videre innenfor langsiktig grense for by- og tettstedsomrader avsatt i
Fylkesplan for @stfold — @stfold mot 2050. Dette er i samsvar med retningslinjen.

6.4 BARNS INTERESSER
Omradet er i dag bebygget og opparbeidet som en privat eiendom. Omradet benyttes ikke av barn og
unge til lek og opphold. Planen vil derfor ikke bygge ned omrader som barn og unge benytter.

For & ivareta fremtidige barn og unge i planomradet er det regulert inn en felles lekeplass som kan
benyttes av store og sma. Uteoppholdsarealer til boligene er plassert slik at de skal vaere mest mulig
skjermet for stgy.
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6.5 BYGGESKIKK OG ESTETIKK

Det er planlagt bebyggelse pa naboeiendommene som vi har tatt hensyn til ved planlegging av ny
bebyggelse. Den skisserte bebyggelsen i planomradet har et moderne uttrykk med pulttak som
harmonerer godt med den planlagte nabobebyggelsen.

6.6  RISIKO- OG SARBARHET
Det er gjort en risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) av omradet. Fglgende tiltak/bestemmelser
er innarbeidet som avbgtende tiltak:

e Reguleringsbestemmelse om krav til undersgkelse av grunnforurensning.

e Reguleringsbestemmelse om at grunnforholdene skal undersgkes fgr utbygging.

o Reguleringsbestemmelse om plikten til 3 stanse arbeid og rapportere funn dersom man
stgter pa et kulturminne.

e Reguleringsbestemmelse for 3 sikre at hensynet til stgy ivaretas i den enkelte byggesak.

6.7 SOSIAL INFRASTRUKTUR

Barnehage

Totalt sett er det god barnehagekapasitet i Moss kommune. Nordre bydel, hvor Thorbjgrnsred ligger,
har sveert god kapasitet.

SFO & skole
Skoler og SFO har god kapasitet i omradet. Utbygging av Thorbjgrnsrgdfeltet vil ikke medfgre
konsekvenser for SFO- og skoledekning

6.8 TEKNISK INFRASTRUKTUR
Det er inngatt utbyggingsavtale for omradet. Offentlige anlegg som vei, vann og avlgp styres av
denne. Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

6.9 UTEOPPHOLDSAREALER
Det er i reguleringsplanen krav til at det skal opparbeides 30m? uteoppholdsareal p& bakkeplan med
stgyniva under anbefalte stgygrense i T-1442 (Lden 55 DB).

6.10 TRAFIKKFORHOLD

Barnehage

Avstanden fra eks. barnehage i Bjgrnasveien 75 til nye boliger i Thorbjgrnsrgdfeltet er 300 m. Nar ev.
ny barnehage etableres i Thorbjgrnsrgdfeltet syd iht. gjeldende omradeplan vil maks avstand fra
bolig til barnehage vaere 200 m. | den grad foreldre velger a bruke bil for @ bringe barn til barnehagen
vil dette generere en liten og sveert lokal gkning av trafikkmengden.

Skole

Gangavstand fra boliger i Thorbjgrnsrgdfeltet til neermeste bussholdeplass i kryss Thorbjgrnsrgdveien
Valerveien vil iht. dagens bussruter vil vaere ca. 900 m. | den grad skolebarn blir kjgrt til skolen vil
dette generere noe gket biltrafikk inn i Solgard Skog naeringsomrade nordover. Veisystemet her har
kapasitet til denne gkningen.

Boliger
Biltrafikk til / fra nye boliger vil skje via Bjgrnasveien gjennom Solgard Skog naeringsomrade i nord og
generere gkt trafikk. Veisystemet har kapasitet til denne gkningen.
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6.11 UNIVERSELL UTFORMING

Omradet er relativt flatt, noe som gir gode muligheter for universell utforming. Det er stilt krav om at
minimum 30% av boligene skal tilrettelegges som tilgjengelig boenhet i henhold til byggteknisk
forskrift.

6.12 VERNEVERDIER

Fylkeskommunen skriver i sin uttalelse at garden og tunet ikke er vurdert til spesiell regional eller
nasjonal verneverdi. Det er flere store traer pa eiendommen, men gnske om hgy tetthet i omradet
gj@r det vanskelig a bevare traerne i omradet.
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