Forslagsstillers kommentar til de ulike innspillene:

@stfold fylkeskommune

Oppdatering av retningslinjer:

Planbeskrivelsen er oppdatert slik at det na vises til gjeldende Statlige planretningslinjer for
klima og energi (2024) og Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2025).

Gang- og sykkelvei:
Plankartet er revidert, og overlappende arealer mot eksisterende reguleringsplan for gang-
og sykkelvei er tatt ut. Planavgrensningen legges na inntil eksisterende plangrense.

Bekkedpning og buffer:

Bekkeapning viderefgres ikke i planen, jf. vurderinger av grunnforhold og gjennomfgrbarhet.
| stedet er arealet regulert til bla/grgnnstruktur (BG), kombinert med hensynssone bevaring
naturmiljg (H560). Dette ivaretar bade overvannshandtering og gkologiske hensyn. Buffer
rundt bekken og kantvegetasjon sikres gjennom bestemmelsene. Krav om hydrologiske
beregninger knyttet til bekkeapning faller dermed bort.

Adkomstveg:
Bestemmelse 4.2 er endret til felles bestemmelse for bygg- og anlegg, hvor det er presisert

at adkomstvegen kan justeres med inntil 10 meter for a gi ngdvendig fleksibilitet.

Bestemmelse 4.2.4:
Bestemmelsen er fjernet da vi har tatt bort gang- og sykkelvegen.

Energieffektivisering:
Det er innarbeidet en ny bestemmelse om at ny bebyggelse skal tilrettelegges for solceller
eller tilsvarende fornybar energilgsning. Dette fglger opp kommunens vedtak fra 2023.

Massehandtering:

Det er vurdert som ungdvendig a fastsette en egen reguleringsbestemmelse om
massehandtering i denne planen. Bakgrunnen er at tiltakets omfang er begrenset og ikke
forventes a generere stgrre mengder overskuddsmasser enn det som handteres gjennom
ordinaere byggesaksprosesser. | tillegg er det i planens reguleringsbestemmelser tatt inn et
saerskilt krav om at tiltaket skal giennomfgres uten spredning av fremmede arter. Dette
ivaretar fylkeskommunens hovedanliggende knyttet til miljgpavirkning fra masser, og gir
kommunen hjemmel til 3 fglge opp temaet i byggesak.

Grgnnstruktur:

Reguleringsbestemmelsene stiller krav om at det ved byggesgknad skal utarbeides en
detaljert utomhusplan, som blant annet skal vise beplantning, skjerming, eksisterende
vegetasjon som bevares og ny vegetasjon. Kommunen far dermed styringsrett over
utforming og kvalitet fgr utbygging kan skje. Bestemmelsene om materialbruk og permeable
flater i parkeringsomrader bidrar ogsa til et grennere preg og bedre overvannshandtering.
Planen er supplert med bestemmelse om bla/grgnnstruktur (BG), som sikrer krav til




blagrgnne kvaliteter som en del av utomhusplanen. Dette ivaretar fylkeskommunens
merknad om at intensjonen om gode grgntarealer ma sikres bedre.

Grunnforhold:

Dette er svart ut i felgende rapport: 10229380-RIG-RAP-002 - Geoteknisk vurdering av
omradestabilitet. «Konklusjon: Med bakgrunn i topografi og terrenganalyser av omradet
ligger planlagt tiltak ikke innenfor et aktsomhetsomrdde for omrddeskred, og heller ikke i
terreng som kan inngd i utlgpsomrddet for et skred. Det vurderes at sikkerhet mot
omraddeskred er tilfredsstillende for planlagt tiltak.»

Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus

Statsforvalteren har pekt pa at planbeskrivelsen henviser til tidligere statlige
planretningslinjer, og at dette bgr oppdateres til gjeldende Statlige planretningslinjer for
klima og energi og Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet. Dette er innarbeidet
i revidert planbeskrivelse.

Statsforvalteren uttrykker seg positive til apning av deler av @degardsbekken. Etter videre
vurdering er dette ikke funnet gjennomfgrbart, pga. omfattende anleggsarbeid med hensyn
pa grunnforhold og stabilitet. | stedet er omradet regulert til bla/grgnnstruktur (BG) og
hensynssone bevaring naturmiljg (H560), med bestemmelser som sikrer ivaretakelse av
bekken som sjg@rretfgrende bekk, samt krav til vegetasjon og overvannshandtering. Dette
vurderes 3 ivareta de samme hensynene Statsforvalteren etterspgr, pa en mate som er faglig
og teknisk gjennomfgrbar.

Vi registrerer for gvrig at Statsforvalteren ikke har gvrige merknader, og at det ikke er
fremmet innsigelser fra statlige fagmyndigheter.

Statens vegvesen

Universell utforming / HC-plasser

Vegvesenets anbefaling om bredde og lengde pa plassene, samt krav til fast dekke, belysning
og trinnfri adkomst, anses ivaretatt gjennom byggesaksbehandlingen. Vi ser ikke behov for a
fastsette dette i reguleringsbestemmelsene, men viser til at kravene uansett fglger av TEK17
og Handbok V129.

Parkering / ladeinfrastruktur

Planbestemmelsene viser til parkeringskrav i kommuneplanen. Kravet til ladeinfrastruktur er
ikke tatt inn i reguleringsbestemmelsene, da dette allerede er et kravi kommuneplanens
arealdel (§ 9.4 c). Dette vil dermed fglges opp i byggesaken.

Adkomstveg til Fastlandsveien 32A, 32B, 34 og 36

Adkomstvegen er vist pa illustrasjonsplanen og omtalt i bestemmelsene, med rekkefglgekrav
om at eventuell omlegging skal veere gjennomfgrt for brukstillatelse gis. Vegen er privat, og
det er grunneierrettigheter som regulerer bruken. Vi mener det ikke er ngdvendig a angi
eget formal for adkomstvegen i plankartet, ettersom adkomsten ligger innenfor formalet
F/K/T og dermed sikres.




Stgy

Bestemmelsen vil bli justert slik at henvisningen kun gjelder T-1442/2021, uten
formuleringen «eller den til enhver tid gjeldende retningslinje», slik at
reguleringsbestemmelsen blir rettslig bindende og etterprgvbar.

Rekkefglgebestemmelser
Bestemmelsene 6.1 og 6.3 vil bli oppdatert slik at begrepet «brukstillatelse» endres til
«midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest», i trad med plan- og bygningsloven § 21-10.

Naboene i nord

Forslagsstiller har merket seg naboenes bekymring knyttet til utforming av adkomstvegen,
seerlig at planlagt kurvatur i bakken kan skape utfordringer vinterstid sammenlignet med
dagens mer rette lgp. Innspillene er forstaelige og vil bli tatt pa alvor i den videre
detaljprosjekteringen.

| plankartet er adkomsten lagt inn som del av formalet F/K/T, og bestemmelse 4.2 dpner for
at vegen kan justeres med inntil 10 meter for a sikre gode terrengtilpasninger og
kjgretekniske Igsninger. Dette gir ngdvendig fleksibilitet for a kunne optimalisere stigning og
kurvatur. Endelig utforming vil tilpasses slik at trafikksikkerhet, vinterdrift og
fremkommelighet ivaretas.

Forslagsstiller vil ta med seg naboenes innspill i det videre arbeidet med teknisk Igsning, med
mal om a sikre en trygg og funksjonell adkomst for alle brukere aret rundt.



