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Reguleringsplan for Thonsasen

Forslagstiller

Navn/firma: Jens Edvard Dingstad Org.nr.:
Inger-Line Dingstad-Eriksen
Kari-Anne Dingstad

Hilmar Dingstad

Kontaktperson: Jens Edvard Dingstad
Adresse: Thonsasen 25

E-post: Jens@fossumanlegg.no
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Fagkyndig planforetak

Navn/firma: Sweco Norge AS Org.nr.: 967032271
Kontaktperson: Jardar Nymoen

Adresse: Jernbaneveien 5-7, 1400 Ski

E-post: jardar.nymoen@sweco.no

Telefon: 95115388

Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven,
§& 1 —Krav til planinitiativet:
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a) formal med planen

Formalet med planarbeidet er & detaljregulere eiendommen
832/52 pa Thonsasen i trad med kommuneplanens arealdel
2024-2035. Omradet B0-6 er satt av til fremtidig boligbe-
byggelse sammen med to gvrige eiendommer (837/1 og
831/8). Ut over eiendommen 832/52 vurderer forslagstiller
ogsa om eiendommen 832/54 ogsa skal innga i detaljregu-
leringen, forutsatt at Indre Jstfold kommune ikke har planer
om etablering av hgydebasseng pa eiendommen.

Kommuneplanens arealdel 2024-2035 oppgir at omradet

har B0-6 har 450 boligenheter som veiledende boligenhe-
ter, med en rekkefglgebestemmelse om 115 boligenheter
kan bygges ut i perioden 2031-2034 og 335 boligenheter

kan bygges ut etter 2034.

Forslagstiller ser for seg en blandet utbygging av eiendom-
men hvor frittliggende smahusbebyggelse og konsentrert
smahusbebyggelse utgjer hovedtyngden av boligmiksen.
Dette vil si eneboliger og kjedet eneboliger/ rekkehus mens
det vil ogsa vurderes terrasserte bebyggelse der terrenget
ikke gjar det mulig & utnytte arealene til eneboliger eller kje-
det eneboliger.

Forslagstiller ser for seg at omradet fortsatt skal ha et visst
preg av grgnt slik at det fortsatt vil vaere turmuligheter gjen-
nom omradet.
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b) planomradet og om plan-
arbeidet vil fa virkninger
utenfor planomradet

Planomradet ligger nord for eksisterende bebyggelse pa
Knapstad og vil utgjere en naturlig forlengelse av eksiste-
rende tettbebyggelse. Planomradet vil ha adkomst via Fv.
211 Tomterveien.

Forelgpig planavgrensning bergrer eiendommene 832/ 52,
832/ 54, 837/ 4 og 918/ 69. | tillegg grenser planen til en
rekke eiendommer. Planomradet er pa 235 daa.

Planavgrensningen er satt i eiendomsgrensen som for-
slagsstiller eier (832/52). 1 tillegg er fylkesveien 211 Tomter-
veien (918/69), et mindre areal mellom fylkesveien og ek-
sisterende boligomrade (837/4) og et areal tidligere tiltenkt
et haydebasseng (832/54) tatt med i planavgrensningen.
Arealene, ut over boligutbyggingseindommen, er tatt med
for & sikre adkomster og ngdvendig areal for myke trafikan-
ter.
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Figur 2: Forslag til varslingsgrense

Omradet benyttes i dag til friluftsliv samt at skogen er en
produksjonsskog, blant annet er den nordlige delen av ei-
endommen nylig avvirket.

Hele planomradet inngar i et kartlagt friluftsomrade som er
verdsatt som «viktig friluftsomrade». Omradet er vurdert til
a veere et «naerturomrade med stier og balplasser» med
ganske stor brukerfrekvens. Det er planlagt at planforslaget
skal opprettholde deler av omradet til friluftsliv, men starrel-
sen pa skogsrealet vil veere betydelig redusert.

Det er ikke registrert noen naturtyper eller rgdlistede arter
innenfor planavgrensningen. Det er heller ikke registrert
noen kulturminner innenfor planomradet.

Adkomstveien, Fv. 211 Tomterveien, vurderes til & ha kapa-
sitet til tenkt utbygging. Det er i dag en sammenhengende
lasning for gaende og syklende frem fra planavgrensningen
til skole og Knapstad sentrum.
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Ettersom utbyggingsomradet ligger pa en as, vil utbyg-
gingen vil veere synlig fra omkringliggende omrade, seerlig
fra sgr og vest hvor det er apent akerlandskap nedenfor
asen. Det vurderes imidlertid at utbyggingen vil innga som
en naturlig del av Knappstad tettsted.
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c) planlagt bebyggelse, an-
legg og andre tiltak

Omradet planlegges utbygd med eneboliger, tomannsboli-
ger, rekkehus og terrasserte leiligheter. Det vurderes at
dette vil bidra positivt til boligmiksen som eksisterer i Knap-
stad i dag. Eneboliger og kjedet eneboliger/ rekkehus for-
ventes a na typiske barnefamilier mens terrasserte leilighe-
ter forventes i stgrre grad a na en eldre del av befolk-
ningen. Dette kan bidra til & fa en variert boligsammenset-
ning og speile alderstrender i samfunnet, noe som vurderes
a vaere et positivt tilskudd til tettstedet.
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Det planlegges a etablere eneboliger pa sydligste delen av
planomrader, naermest eksisterende bebyggelse, mens det
planlegges kjedede eneboliger eller rekkehus pa den nord-
ligste delen av eiendommen. Mot vest er det planlagt &
etablere terrasserte leiligheter der terrenget ikke tillater an-
nen utbygging. Det vil giennomfares en vurdering av hvil-
ken grad det skal legges opp til mer konsentrert utbygging
ettersom tiltaket innebaerer a bergre ikke tidligere utbygde
omrader, da dette kan tale for en starre utnyttelse.

Generelt vurderes omradet til ha gode sol- og lysforhold.
De starste skraningene i omrader er mot vest mens omra-
det er slakere mot gst og nord. Dette medfarer at det ikke
er starre utfordringer knyttet til sol- eller lysforhold.
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):fgur 3: dagens terreng og bebyggelse i 3d.

Det er planlagt at eksisterende grillplass, pa arealene tidli-
gere avsatt til hgydebasseng, skal beholdes som naturom-
rade. Det planlegges ogsa for at en nord-sgrlig langsga-
ende skogsomrade skal bevares.

Planomradet vil ha adkomst fra Fv. 211 Tomterveien. Det
ma, som del av planprosessen og i dialog med Qstfold fyl-
keskommune, avklares hvor mange og hvor avkjgrsler skal
ligge. Det vil som del av planarbeidet legges til rette for for-
tau eller gang- og sykkelvei giennom planomradet.

Avhengig av hvor i utbyggingsomradet du star vil det vaere
omkring 1 km & ga til togstasjonen, 900 meter til barne- og
ungdomsskole og 1,7 km til matbutikk.

Det vil som del av planarbeidet avklares behov for barne-
hage pa omradet.

d) utbyggingsvolum og
byggehgyder

Planforslaget legger opp til a falge kommuneplanens be-
stemmelser vedrgrende byggehgyder. Det vil si at det leg-
ges opp til maks gesimshgyde pa 7 meter og mgnehgyde
inntil 9 meter.

Det legges ogsa opp til & falge kommuneplanens bestem-
melser knyttet til grad av utnytting, naerlekeplass, omrade-
lekeplass.

e) funksjonell og miljgmessig
kvalitet

Planforslaget vil legge opp til forlengelse av dagens gang-
og sykkelvei forelgpig planlagt langsmed eksisterende fyl-
kesvei, i hele utstrekningen til utbyggingen. Overvanns-
handteringen vil forega i henhold til Indre @stfold kommune
sin kommuneplan.
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f) tiltakets virkning pa, og til- | Planforslaget vil medfgre at 4sen fremstar bebygd og
pasning til, landskap og mindre skogkledd enn i dag. Fra ser fremstar Thonsasen
omgivelser allerede delvis utbygd og utbyggingen pa resterende del av

asen vil forsterke inntrykket av asen som bebygd. Omradet

vurderes til & veere eksponert for utbyggingen fra vest, men
dette omradet er i stor grad bygd ut som neeringsomrade og
det vurderes at landskapsvirkningene fra denne siden der-
for ikke tillegges like stor vekt. Fra gvrige vinkler vil ikke be-
byggelsen fa like store fiernvirkninger og innga som en na-
turlig forlengelse av eksisterende tettsted.
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g) forholdet til kommune- Kommuneplan
plan, eventuelle gjeldende | Planforslaget vil veere i trdd med kommuneplanens arealdel
reguleringsplaner og ret- | 2024-2035. Omradet BO-6 er satt av til fremtidig boligbe-
ningslinjer, og pagaende byggelse sammen med to gvrige eiendommer (837/1 og

planarbeid 831/8).

Elverad

Figur 4: Kommuneplanen med varslingsgrense

Kommuneplanens arealdel 2024-2035 oppgir at omradet

har BO-6 har 450 boligenheter som veiledende boligenhe-
ter, med en rekkefglgebestemmelse om 115 boligenheter
kan bygges ut i perioden 2031-2034 og 335 boligenheter

kan bygges ut etter 2034.

Reguleringsplan
Med unntak av det tidligere planlagte hgydebassenget med

adkomstvei og et omrade regulert til Friomrade er omradet
uregulert.
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Regional plan
Planomradet ligger ogsa inne i Ostfold fylkeskommunes fyl-
kesplan som fremtidig tettbebyggelse.

Statlige planretningslinjer
Falgende planretningslinjer vurderes til & veere relevante for
planarbeidet:

e Statlig planretningslinjer for arealbruk og mobilitet

o Statlig planretningslinjer for klima og energi

o Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging
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h) vesentlige interesser som
bergres av planinitiativet

Friluftsliv:

Planforslaget vil medfare at et kartlagt friluftsomrade som
er verdsatt som «viktig friluftsomrade» vil bli vesentlig redu-
sert. Det planlegges imidlertid & bevare noen sentrale mg-
teplasser og gangakser i planforslaget.

Trafikk og avkjgrsler:
Planforslaget medfarer gkt trafikk og behov for etablering
av avkjarsler pa fylkesvei.

Dyrbar jord:

Deler av omradet som i dag fungerer som produksjonsskog
er registrert som dyrkbar jord hos NIBIO sin kilden. Det vil,
som del av planprosessen vurderes hvordan denne jorden
skal handteres.

Figur 6: Dyrkbar jord med varslingsgrense

i) hvordan samfunnssikker-
het skal ivaretas, blant an-
net gijennom a forebygge
risiko og sarbarhet

Det vil som del av planarbeidet utarbeides ROS-analyse.
Analysen vil veere i samsvar med Direktoratet for sam-
funnssikkerhet og beredskap sin veileder Samfunnssikker-
het i kommunens arealplanlegging, metode for risiko- og
sarbarhetsanalyse i planleggingen, utgitt april 2017.

j) hvilke bergrte offentlige
organer og andre interes-
serte som skal varsles om
planoppstart

Naboer i neerheten til planomradet vil bli varslet i tillegg til

relevante identifiserte lag og foreninger i omradet. | tillegg
vil offentlige myndigheter som Fylkeskommunen, Statsfor-
valteren, NVE etc. varsles i henhold til vanlig praksis.
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k) prosesser for samarbeid og
medvirkning fra bergrte
fagmyndigheter, grunnei-
ere, festere, naboer og
andre bergrte

Ut over varsel om oppstart vurderes det fortlapende om det
skal forega ytterligere medvirkningsprosesser og informa-
sjon til naboer og andre interessenter. Det vurderes blant
annet a gjennomfere egne mgter med velforeninger og
apne kontordager.
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vurderingen av om planen
er omfattet av forskrift om
konsekvensutredninger, og
hvordan kravene i tilfelle
vil kunne bli ivaretatt

Forslagsstilleren skal etter § 4 vurdere om planen eller tilta-
ket omfattes av § 6, § 7 eller § 8 i forskrift om konsekvens-
utredninger (FOR-2017-06-21-854).

Vurdering etter § 6 — tiltak i vedlegg |

I henhold til § 6 bokstav b skal reguleringsplaner etter
plan- og bygningsloven for tiltak som er listet i vedlegg |
konsekvensutredes og ha planprogram eller melding.

Vedlegg | omfatter blant annet stgrre industri-, energi-,
samferdsels- og avfallsanlegg. Det planlegges i dette tilfel-
let detaljregulering for boligbebyggelse i form av eneboliger,
tomannsboliger, rekkehus og terrasserte leiligheter. Tiltaket
faller ikke inn under noen av kategoriene i vedlegg .

Det vurderes derfor at planen ikke omfattes av § 6.

Vurdering etter § 7 — planer og tiltak etter andre lover

| henhold til § 7 gjelder krav om konsekvensutredning for til-
tak etter vedlegg Il som behandles etter energi-, vannres-
surs- eller vassdragsreguleringsloven.

Planen behandles etter plan- og bygningsloven, og tiltaket
faller ikke inn under sektorlovgivning som omfattes av § 7.
Det vurderes derfor at planen ikke omfattes av § 7.

Vurdering etter § 8 — planer og tiltak som skal konse-
kvensutredes dersom de kan fa vesentlige virkninger

I henhold til § 8 bokstav a skal reguleringsplaner for tiltak i
vedlegg Il konsekvensutredes dersom de kan fa vesentlige
virkninger for miljg eller samfunn etter § 10.

Vedlegg Il omfatter blant annet starre utbyggingsomrader
og by- og tettstedsutvikling. Planforslaget gjelder detaljre-
gulering av et stgrre boligomrade pa ca. 235 daa, i hoved-
sak i et i dag ubebygd omrade.

Planen vurderes derfor a falle inn under § 8, og sparsmalet
er om tiltaket kan f& vesentlige virkninger etter kriteriene i §
10.

Vurdering etter § 10 — vesentlige virkninger

Kriteriene for vurdering av om planen kan fa vesentlige virk-
ninger fremgar av § 10. Det skal ses hen til egenskaper ved
planen eller tiltaket, lokalisering, pavirkning pa omgivelsene
og risiko for alvorlige ulykker.

Egenskaper ved planen eller tiltaket (§ 10 andre ledd)
a) Storrelse, planomrade og utforming

Planomradet er pa ca. 235 daa og legger til rette for inntil
450 boligenheter. Tiltaket innebzerer en omfattende areal-
bruksendring fra i hovedsak skog- og friluftsomrade til bolig-
bebyggelse, jf. beskrivelse i planinitiativet punkt b.

b) Bruk av naturressurser, sarlig arealer og jord
Tiltaket medfgrer omdisponering av produksjonsskog og
arealer som er registrert som dyrkbar jord i NIBIOs kart-
grunnlag, jf. planinitiativet punkt h. Dette vurderes & kunne
medfare vesentlige virkninger for miljg og samfunn, seerlig
knyttet til jordvern og arealressurser.
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c) Avfallsproduksjon og utslipp

Tiltaket medferer gkt trafikk og normal avfalls- og utslipps-
produksjon knyttet til boligformal. Det vurderes ikke a veere
vesentlig forurensning, men temaet vil vurderes naermere |
planprosessen.

d) Risiko for alvorlige ulykker og/eller katastrofer

Det vurderes ikke a vaere saerskilt risiko for alvorlige ulykker
knyttet til boligformalet. ROS-analyse vil bli gjennomfart
som del av planarbeidet.

Lokalisering og pavirkning pa omgivelsene (§ 10 tredje
ledd)

a) Verneomrader og registrerte natur- og kulturverdier
Det er ikke registrert verneomrader, utvalgte naturtyper el-
ler kulturminner innenfor planomradet.

b) Verdifulle landskap og omrader som er seerlig viktige
for friluftsliv

Hele planomradet inngar i et kartlagt friluftsomrade som er
verdsatt som «viktig friluftsomrade», og benyttes i dag som
naerturomrade med stier og mateplasser. Planforslaget vil
medfgre en vesentlig reduksjon av friluftsarealet, selv om
enkelte grgntdrag og mateplasser planlegges bevart. Tilta-
ket vurderes derfor & kunne fa vesentlige virkninger for fri-
luftsliv.

c) Statlige og regionale planretningslinjer

Planforslaget bergrer statlige planretningslinjer for areal-
bruk og mobilitet, klima og energi samt rikspolitiske ret-
ningslinjer for barn og unges interesser. Disse hensynene
vil bli neermere vurdert i planarbeidet.

d) Omdisponering av landbruks-, natur- og friluftsomra-
der

Tiltaket innebeerer omdisponering av stgrre sammenheng-
ende arealer som i dag benyttes til friluftsliv og produk-
sjonsskog, og delvis er registrert som dyrkbar jord.

e) Miljekvalitetsstandarder

Det er ikke kjent at fastsatte miljgkvalitetsstandarder er
overskredet i omradet.

f) Konsekvenser for befolkningens helse

Konsekvenser for befolkningens helse, herunder knyttet til
stay, trafikk og tilgjengelighet til grantomrader, vil bli vurdert
i planbeskrivelsen.

g) Vesentlig forurensning eller klimagassutslipp
Tiltaket vurderes ikke & medfgre vesentlig forurensning el-
ler klimagassutslipp.

h) Risiko for naturfarer

Det er ikke kjent risiko for alvorlige ulykker som fglge av
ras, skred eller flom. Dette vil likevel vurderes naermere
giennom ROS-analyse og grunnundersgkelser.

Samlet vurdering etter KU-forskriften

Pa bakgrunn av tiltakets stgrrelse, lokalisering og forven-
tede virkninger pa friluftsliv, landskap og arealressurser vur-
derer forslagsstiller at planforslaget kan fa vesentlige virk-
ninger for miljg og samfunn, jf. forskrift om konsekvensut-
redninger §§ 8 og 10.
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Planforslaget er dermed konsekvensutredningspliktig et-
ter § 8. Det vurderes ikke & vaere krav om planprogram.
Konsekvensutredningen vil bli utarbeidet som del av regule-
ringsplanforslaget. Det vurderes at det vil veere behov for a
konsekvensutrede friluftsliv, naturmangfold og landskaps-
bilde. @vrige temaer vil konsekvensvurderes med enten
egne fagnotat med oppsummering i planbeskrivelsen eller
kun vurderinger i planbeskrivelsen.
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Figur 7: Forslag til varslingsgrense
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