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6570650

SITUASJONSKART

for tiltak etter plan- og bygningsloven
Adresse: Vallehellene 17, 1664 ROLVS@Y

Gnr/Bnr: 732/53/0/0
Areal: 2277 m[]

Planident: 126
Plannavn: Valle industriomrade

w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Malestokk: 1:500

Leveransedato: 2025-09-17

Datakilde: Geovekst, FKB

A

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

N

732/64
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Powel, Fredrikstad k,émm e/ Kartverket, Powel, Fredrikstadlkemmune;,

Kartverket,,ad/lgcl)ml;nun(;, Geé)rﬁatilélé

|
615000

Malt grense

Sign 5 Geomatikk

Noyaktighet bedre enn ca 15 cm

Vannledning

Konstruert grense  —————

Overvannsledning ————-

Noyaktighet mellom 15 cmog 2 m

Spillvannsledning

Krokertgrense ~ ---------

Avlgp felles —=—=—=—-—-—

Noyaktighet darligere enn 2 m

Drensledning —--—--—--—:

615050

6570650



Arealplaner under arbeid W FREDRIKSTAD KOMMUNE

N

Adresse: Vallehellene 17, 1664 ROLVS@Y Malestokk: 1:5000
Gnr/Bnr: 732/53/0/0 Leveransedato: 2025-09-17
Datakilde: Geovekst, FKB
Planident: Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn:

Det er ikke registrert pagaende planarbeid pa eiendommen eller i nerheten av eiendommen
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Eiendomsgrenser N

[ ]
a I I l b l 10 Middels - hoy ngyaktighet =~ ——— Vannkant A

—— Mindre ngyaktig ——— Vegkant
Lite ngyaktig Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000

Kommune: 3107 Fredrikstad
Eiendom: 3107/732/53/0/0 ——— Skissengyaktighet eller uviss Teigdelelinje Dato: 17.9.2025

— — Omtvistet grense Punkifeste

7272650

~ . a/
Dy e‘/ m{ bi
\ e © 5 ~ Ay

o

Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.




° Eiendomsgrenser N
a m b l ta Middels - hgy ngyaktighet ——— Vannkant
—— Mindre ngyaktig ——— Vegkant
Kommune: 3107 Fredrikstad — Lite ngyaktig oo Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000
Eiendom: 3107/732/53/0/0 ——— Skissengyaktighet eller uviss ------- Teigdelelinje Dato: 17.9.2025
— — Omtvistetgrense o Punktfeste

727122 7212030 & » w7212 7271364
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Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
| | | | | | | | | Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.




Tegnforklaring

r Adressepunkt
K Kulturminne - punkt
Naturvernomrade - punkt
QZ Kulturminne - flate
|: :| Naturvernomrade - flate
— Bygningslinjer
L | Tiltaklinje
Eiendomsgrenser
—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm
—— Mindre nayaktig, 31-199 cm
——— Lite neyaktig, 200-499 cm
— Skissensyaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Stolpe

Anlegg

— Veglinje

-——- St

==== Traktorveg
—— Bekk/kanal/greft
Hoydekurver

—— Metersniva
—— 5-metersniva
= 25-metersniva
—— Forsenkning terreng
— — Hjelpekurve

Dybdekurve

Valgt eiendom
- Bolig, uthus, landbruk
Fritids-/sesongbosted

Bygning, annen kjent
B e

Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrdde
VegGdendeOgSyklende
Trafikkay

VegKjgrende

Vassflater
;"__,f Bre
[ ] AndreTiltak
[ ] BygningTiltak, endring
BygningTiltak, nybygg
X&<{ ByaningTiltak, riving
) samferdselTiltak

Andre tiltakstyper/
] spesifiseringer



w FREDRIKSTAD KOMMUNE Eiendomsrapport

Rapportdato : 17.9.2025

Opplysningene i Eiendomsrapporten er registrerte opplysninger pr rapportdato. Palitelighetene pa opplysningene henger ngye sammen med kvalitet og ngyaktighet pa

datakildene. Det tas derfor forbehold om feil og mangler i datakildene og i opplysningene som oppgis i rapporten.

Eiendomsrapport for 732/53/0/0

Opplysningene under dekker de palegg som er gitt av virksomheten Miljg og landbruk. | tillegg gis det informasjon om store eiketreer dersom slike er registrert pa
eiendommen. Nedgravde tanker som ikke er i bruk, skal tammes og fjernes. Store og/eller hule eiker er vernet. Er du i tvil om hva du kan gjgre naer en slik eik, ta kontakt med

kommunen eller fylkeskommunen.

BRENSEL TANKER REGISTRERT PA EIENDOMMEN - Eventuelle palegg knyttet til dette vil lever es separat fra kommunens saksbehandler

Avtalenummer Type Status Plassering Innhold Volum

Ingen brenseltanker er registrert pa eiendommen

TILSYNSGEBYR REGISTRERT PA EIENDOMMEN - Eventuelle palegg knyttet til dette vil lever es separat fra kommunens saksbehandler

Avtalenummer  Varenummer Varenavn

Ingen tilsynsgebyr er registrert pa eiendommen

STORE/HULE EIKER REGISTRERT PA ELLER | NAERHETEN AV EIENDOMMEN (inntil 5 m fra eiendomsgr ensen)

ID Lokalitet Registreringsdato  Utforming  Omkrets

Ingen store eller hule eiker er registrert pa eller i naerheten av eiendommen

GRUNNFORURENSNING REGISTRERT PA EIENDOMMEN - Eventuelle palegg knyttet til dette vil lever es separat fra kommunens saksbehandler
Pavirkningsgrad

Ingen grunnforurensning er registrert p& eiendommen

side: 1



Kommuneplan

Adresse: Vallehellene 17, 1664 ROLVS@Y
Gnr/Bnr: 732/53/0/0

W FREDRIKSTAD KOMMUNE




ambita

Kommune  KNR GNR BNR FNR SNR

Matrikkelkart Fredrikstad 3107 - 732 / 53 / 0 / 0
Oversiktskart

732733

Vi Kartverket / Geovekst
Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
== 10 cmeller mindre == 201 - 500 cm == Vannkant = o Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
— 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant Punktfeste A Sefrak kulturminne
- 31 -200cm - |kke angitt se ambita.com/sefrak for fargefarklaring

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 17.09.2025 11:44 — Sist oppdatert 17.09.2025 11:44 Side 1 av 3



Gardsnummer 732, Bruksnummer 53 i 3107 FREDRIKSTAD kommune

Teig 1 (Hovedteig)

TI2E4

I 5m I

1:302

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer

10 em eller mindre == 201 -500cm == Vannkant «n Fiktiv / Teigdeler
= 11-30cm. = Qver 500 cm Veikant s Punktfeste
= 31-200cm — |kke angitt

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 17.09.2025 11:44 — Sist oppdatert 17.09.2025 11:44

Symboler
O Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne
se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side2av 3




Areal og koordinater

Areal: 2 277,00m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord st Lengde? Malemetode Ngyaktighet Radius Merke nedsatti  Hjelpelinje = Grensepunkttype

1 6570613,29 614 983,51 65,54m = Terrengmalt: 14 Ikke spesifisert Nei Umerket
Totalstasjon

2 6570676,12 615 002,15 29,97m = Terrengmalt: 14 -66,33  Ikke spesifisert Nei Umerket
Totalstasjon

3 6570679,55 615 031,67 56,62m = Terrengmalt: 14 Ikke spesifisert Nei Umerket
Totalstasjon

4 6 570 623,68 615 022,50 22,00m = Terrengmalt: 14 Ikke spesifisert Nei Umerket
Totalstasjon

5 6 570 602,73 615 015,79 7,79m  Terrengmalt: 14 Ikke spesifisert Nei Umerket
Totalstasjon

6 6 570 605,15 615 008,39 26,18m = Terrengmalt: 14 Ikke spesifisert Nei Umerket
Totalstasjon

(*) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og ngyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som felge av feil i kartutskriften.



Nabolagsprofil

Vallehellene 17

Lokal transport om  Kollektivtilbud
& Roenningen 14 min & =T Bra74/100
Linje 1,4,199 1.2 km .
? Gateparkering
& Rolvseysund 14 min % ) Lett 86/100
Linje 1, 4,14,199, 600 1.2 km
+ Lekevollkrysset/Inspiria 12 min & g Traflkk_ ]
Totalt 21 ulike linjer 7.2km Trafikk til tider 64/100
+ Fredrikstad bussterminal 13 min & Omradet har blitt vurdert av 28 lokalkjente.
Totalt 29 ulike linjer 7.6 km
& Fredrikstad stasjon 15 min &
Linje RE20, RX20 8.2km Storste bedrifter i omradet
Ansatte
Europris Butikkdrift AS 3563
Transport for lengre reiser Minibuss24-7 AS 404
Europris AS 446
¥ Gresker 22 min & Solid Entreprener AS 343
Linje FB12 >km Transcom Norge AS 270
4Service Eir Renhold AS 196
& Ostfoldhallen 4 min & Solcellespesialisten AS 166
Linje FB12 2.2km Pharmatech AS 150
& Lisieby f o ] Gronn Jobb AS 88
= L‘|sle83c/)4erge ee 8 rzlg kﬁ Geo Fundamentering & Bergboring AS 66
e o Aarsleff Rail AS 66
& Sentrum fergeleie 15 min & Visma Software AS 64
Linje 805 8.4 km Elkjop Fredrikstad 57
Lafinto AS 55
*  Oslo Gardermoen 1t33 min & Nordic Crane AS 55
Byggmasse i omréadet Treningssenter
& EVO Greaker 21 min &
B 48% Bolig/fritidsbolig . i
28% Industri & MUDO Gym Fredrikstad 5min &
B 20% Kontor/handel/Service
B 1% Annet
Dagligvare
Rema 1000 Rolvsayveien 18 min %
Post i butikk 1.6 km
Kiwi Greaker 21 min &
PostNord 1.8 km




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Nabokart ' FREDRIKSTAD KOMMUNE

N
Adresse: Vallehellene 17, 1664 ROLVS@Y Malestokk: 1:500
Gnr/Bnr: 732/53/0/0 Leveransedato: 2025-09-17 A

Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

Eiendommer med gra skravur i kartet er med i naborapporten dersom det finnes eieropplysninger om dem.

729/88

kommuneGeomatikk




Naboliste

& GEODATA

Naboliste for FREDRIKSTAD - 732/53/0/0, Vallehellene 17

Nabolisten kan ikke benyttes som kvittering for utsendt nabovarsel. Denne listen inneholder kun de
naboer kommunen har oversikt over. Opplysningene forutsettes brukt til nabovarsling i henhold til
Matrikkellovens Kap. 6 §30. Det er sgker som har ansvar for at de riktige naboer og gjenboere varsles i
h.h.t. plan- og bygningsloven §21 pkt. 3. Det tas forbehold om eventuelle feilregistreringer, uregistrerte

tomtegrenser og uregistrerte endringer i eierforholdet.

Eier(e):

Navn Eierforhold Personstatus
MORTEN HANSEN Hjemmelshaver Bosatt
Bostedsadresse Land
VESTRE NESSKOGEN 13, 1664 ROLVSJY NORGE
Eiendom Brek

3107 - 732/53/0/0 1M
Nabo(er):

Navn Eierforhold Personstatus
JIRGEN ANDERSEN Hjemmelshaver Bosatt
Bostedsadresse Land
NESVEIEN 50, 1666 ROLVS@Y NORGE
Eiendom Brek

3107 - 729/17/0/0 1M

Navn Eierforhold Personstatus
FREDRIKSTAD KOMMUNE Hjemmelshaver

Bostedsadresse Land
Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD

Eiendom Brek

3107 - 729/67/0/0 11

Navn Eierforhold Personstatus
FREDRIKSTAD KOMMUNE Hjemmelshaver

Bostedsadresse Land
Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD

Eiendom Brok

3107 - 729/70/0/0 11

17.09.2025

13

Rapporten er levert av Geodata AS




$ GEODATA

Naboliste

Navn Eierforhold Personstatus
FREDRIKSTAD KOMMUNE Hjemmelshaver

Bostedsadresse Land
Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD

Eiendom Brok

3107 - 732/1/0/0 1M

Navn Eierforhold Personstatus
FREDRIKSTAD KOMMUNE Hjemmelshaver

Bostedsadresse Land
Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD

Eiendom Brok

3107 - 732/29/0/0 11

Navn Eierforhold Personstatus
IVERSBY EIENDOM AS Hjemmelshaver

Bostedsadresse Land
Vallehellene 13, 1664 ROLVSQY NORGE
Eiendom Brok

3107 - 732/58/0/0 11

Navn Eierforhold Personstatus
HANS KUISTELSEN EIENDOM AS Hjemmelshaver

Bostedsadresse Land
Postboks 521 Vestre Glemmen, 1612 FREDRIKSTAD NORGE
Eiendom Brok

3107 - 732/59/0/0 11

Navn Eierforhold Personstatus
SOLID NARINGSEIENDOM AS Hjemmelshaver

Bostedsadresse Land
Postboks 65, 1662 ROLVS@Y NORGE
Eiendom Brok

3107 - 732/63/0/0 111

17.09.2025

2/3

Rapporten er levert av Geodata AS



‘ G E 0 DATA Naboliste

Navn Eierforhold Personstatus
PENTEX AS Hjemmelshaver

Bostedsadresse Land
Postboks 107, 1720 GREAKER

Eiendom Brek

3107 - 732/64/0/0 1M

17.09.2025 3/3 Rapporten er levert av Geodata AS



Kommune

FREDRIKSTAD
FREDRIKSTAD
FREDRIKSTAD
FREDRIKSTAD
FREDRIKSTAD
FREDRIKSTAD
FREDRIKSTAD
FREDRIKSTAD
FREDRIKSTAD

Gnr
729
729
729
732
732
732
732
732
732

Bnr
17
67
70

29
58
59
63
64

[ecNeoNeoNolNolNolNolNolNolly,|

[ecNeoNeoNolNolNolNolNolNelNd))

Navn

JIRGEN ANDERSEN
FREDRIKSTAD KOMMUNE
FREDRIKSTAD KOMMUNE
FREDRIKSTAD KOMMUNE
FREDRIKSTAD KOMMUNE
IVERSBY EIENDOM AS

HANS KJGSTELSEN EIENDOM
SOLID NAERINGSEIENDOM AS
PENTEX AS



Adresse Personstatus
NESVEIEN 50, 1666 ROLVS@Y Bosatt
Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD

Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD

Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD

Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD
Vallehellene 13, 1664 ROLVS@Y

Land
NORGE

NORGE

Postboks 521 Vestre Glemmen, 1612 FREDRIKST/NORGE

Postboks 65, 1662 ROLVS@Y
Postboks 107, 1720 GREAKER

NORGE

Eierforhold

Hjemmelshaver
Hjemmelshaver
Hjemmelshaver
Hjemmelshaver
Hjemmelshaver
Hjemmelshaver
Hjemmelshaver
Hjemmelshaver
Hjemmelshaver

Andel
11
1/1
11
1/1
11
1/1
11
1/1
11



ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3107-732/53, Vallehellene 17,
1664 ROLVS@Y

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner 08.09.2025 Veer oppmerksom
Kvikkleire 08.09.2025 Veer oppmerksom
Radonutsatt omrade 08.09.2025 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Nzermeste kjente

Navn Sist oppdatert Status forekomst

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet 5.5 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 17.02.2025 Ikke funnet 1.2 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 5.9 km
Forurenset grunn 08.09.2025 Ikke funnet 0.36 km
giuklﬁil:]rsr;’r;i;\cr)lﬁgr- Lokaliteter, Enkeltminner og 08.09.2025 Ikke funnet 0.04 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 08.09.2025 Ikke funnet 0.04 km
Skredfaresoner 08.09.2025 Ikke funnet 74.5 km
Stormflo 01.09.2025 Ikke funnet 0.06 km
Stgysoner 26.05.2025 Ikke funnet 0.22 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke ngdvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersokelser er ngdvendige.

17.09.2025 side 1av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Flomfaresoner

Sist sjekket: 08.09.2025

Aktsomhetsomrade for flom Nei Ja

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 ar 50-200 ar 10-20 ar

Tegnforklaring
S Vann/elv Flom - gjentaksﬂ- - Flom - gjentaks-n Flom - gjentaks- .
== intervall 10-20 ar ~intervall 50-200 ar intervall 500-1000 ar
“.“ Aktsomhetsomrade
. . forflom
Beskrivelse

Flomsoner viser arealer som oversvemmes ved ulike flomstarrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-arsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsomrader er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over omrader som potensielt kan veere
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
a vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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Kvikkleire

Sist sjekket: 08.09.2025

Aktsomhetsomrade for kvikkleire Nei _

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for |+ Lav risiko for .| Middels risiko Hoy risiko Aktsomhets-
skred | skred %, for skred for skred omrade
Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for sterre kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvarteergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter Iasneomrader for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og
utlgpsomrader (omrader som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
lasneomrader, ma utlepsomradene vurderes saerskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(hay-, middels- og lav faregrad), basert pa topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (hgy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha pa
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert pa del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser omrader med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (h@ydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan veere fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 08.09.2025
Aktsomhetsgrad for radon pa " Middels til lav Seerlig hoy
eiendommen Ul ehisomis aktsomhet ey alosenlie aktsomhet
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Tegnforklaring

Usikker Middels til lav % Seerlig hay

aktsomhet aktsomhet Hoy aktsomhet L 1 oktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhgyd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfart til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «seerlig hay aktsomhet».
Med & overfgre kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)
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Sak nr.: 126

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR VALLE
INDUSTRIOMRADE, ROLVS@Y KOMMUNE .

s 1.

§ 2.

§10.

Omradet er pad planen vist med reguleringsgrense.

Arealet skal nyttes til bebyggelse for industriell virksomhet,
forretningsservice-, lager og kontorvirksomhet og anlegg i tilknytning
til disse.

Virksomheter som etter bygningsradets skjgnn kan medfgre vesentlige
ulemper for tilgrensende omrader, kan nektes oppfert.

Bygningsradet kan, etter at helserddets uttalelser er innhentet, tillate
innredning av enkelte boliger som er ngdvendige for driften av de
enkelte anlegg (vaktmesterleiligheter o0.1.). Avsatte arealer i delfelt
vest skal disp. til boligformdal.

Utnyttingsgraden for den enkelte tomt skal vere maksimum 0.6.

Bygningsradet kan kreve at lagring skjermes med innhegning eller skjer
under tak.

Bygningsradet fastsetter tomtedeling. For tomtedeling fastsettes kan
bygningsradet kreve framlagt forprosjekt for bebyggelsen.

Bygningsradet kan kreve utarbeidet tomtedelingsplan for et stegrre omrade
fgr anmeldelse av et enkelt bygg behandles.

Bygningene skal ha tilfredsstillende fasademessig utstyr og
fasadeforming til alle sider, og bygningsradet kan kreve skjemmende
tekniske anlegg skjermet av bygningsdeler, murer eller annen innhegning.
Byggelinje for kaiomrade sikres med 30 m. fra kaikant. Bygninger for
mellomlagring av varer/utstyr unntas fra denne bestemmelse.

All parkering og av- og palessing skal skje pa egen grunn. Av hver tomt
skal det legges ut og opparbeides et tilstrekkelig areal til det antall
parkeringsplasser som etter bygningsradets skjenn eller gjeldende
vedtekter vil svare til bedriftens fremtidige behov. Bygningsradet kan,
hvor spesielle forhold tilsier det, og det ikke strider mot de
parkmessige hensyn, tillate at deler av arealet mellom byggegrense og
gate nyttes til parkering, i den utstrekning dette ikke hindrer
ngdvendig sikt 1 kryss og innkj@rsler. Bygningsradet kan paby at det
avsettes felles areal til parkering og trafikkavvikling.

Sammen med byggeanmeldelsen skal det sendes inn opparbeidelsesplan for
den ubebygde del av tomta. Bygningsradet skal pase at den parkmessige
behandling og trafikksikkerhetsforholdene blir tilfredsstillende.

Innhegning skal anmeldes til bygningsradet, som skal godkjenne sa vel
gjerders plassering som hgyde og konstruksjon. Areal mellom gatelinje og
byggegrense kan bare inngjerdes med lave parkgjerder eller hekker.

Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan, hvor sarlige grunner taler
for det, tillates av bygningsrddet innenfor rammen av
bygningslovgivningen og bygningsvedtektene for Rolvsgy kommune.

Revidert i samsvar med sak 103/85 i Teknisk styre 1.10.85.



FREDRIKSTAD KOMMUNE
Byggesak og geomatikk

TEJ Takst AS

Att.: Thor-Egil Johnsen
Kirkeveien 46

1664 ROLVSQY

Din referanse Byggesaksnummer Dok.nr. Ident Klassering Dato
2025/80127 4 MARN 732/53 29.04.2025

Rammetillatelse - Oppfaring av lagerseksjoner - Vallehellene 17 - Eiendom
732/53

Behandlet pa vegne av Delegert saksnr.
Planutvalget - delegerte 564/25

Rammetillatelse

Soknaden din er godkjent
Du har sgkt om:
e Oppfering av lagerseksjoner for utleie/salg pa etablert naeringseiendom.

Vi har godkjent sgknaden din. Det er viktig at du leser gjennom vedtaket ngye, da det kan
veere seerlige krav og vilkar som gjelder for tillatelsen din.

Byggetiltaket kan ikke igangsettes far seknad om igangsettingstillatelse er innsendt og
godkjent.

Vi viser til din sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-2. Sgknaden ble
mottatt her den 30.01.25. Saken regnes som komplett og behandlingsklar 25.04.25.

Soknaden gjelder

Det sgkes om oppfaring av lager seksjoner for utleie/ salg pa etablert naeringseiendom. Areal
ny bebyggelse oppgis & bli 460 m2. Eiendommen er fra far bebygget med et naeringsbygg
som inneholder lager/ verksted, spiserom og kontorarealer. | ny bygning skal det ikke
etableres arbeidsplasser, og det forventes sporadisk trafikk til eiendommen.

Nytt bygg et tenkt oppfart med stept betongplate pa mark, baerende konstruksjon i stal,
utvendig plate kledning av stal i granyanser tilpasset eksisterende bebyggelse pa
eiendommen, flat takkonstruksjon.

Da seksjonene ikke skal inneholde arbeidsplasser eller er tilpasset oppsgkende virksomhet,
vil parkering skje utenfor den enkeltes seksjonens tilkomst (port). Etablert bygg har store
umerkede omrader for parkering.

Byggesak og geomatikk

Besgksadresse: Nygaardsgaten 14-16 Postadresse: Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD
E-postadresse: byggesak@fredrikstad.kommune.no Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no
Telefon: 69 30 60 00 Org.nr: 973 871 722 TIf. saksbeh.: 69 30 56 14



Saksnummer 2025/80127

Planstatus

Eiendommen er regulert iht. reguleringsplan for Valle industriomrade, planID 3107 126, med
formal industri, mens gjeldende kommuneplan, planID 3107 913, viser formal
nzeringsbebyggelse, med hensynssone H310, ras- og skredfare.

Nabomerknader
Det foreligger 2 merknader i saken:
1. fra hjemmelshaver av eiendommen Elvenesveien 30 A, 729/98, der det anfgres at

1. Blokkering av utsikt og visuelle kvaliteter: | henhold til plan- og bygningsloven §
29-2 skal tiltak prosjekteres og utfgres slik at de innehar gode visuelle kvaliteter.
De planlagte garasjene, med en hayde péa 6,799 meter, vil blokkere utsikten fra
min eiendom og forringe de visuelle.

2. Arkitektonisk utforming: Plan- og bygningsloven § 29-1 krever at tiltak skal ha en
god arkitektonisk utforming. Jeg mener at de foreslatte garasjene ikke oppfyller
dette kravet, da de vil dominere landskapet og ikke harmonere med den
eksisterende bebyggelsen og naturen langs Glommastien.

3. Urimelig skade eller ulempe (Naboloven § 2): Det foreslatte pabygget vil fare til
urimelig ulempe for min eiendom ved a blokkere utsikten og gke stay- og
trafikkbelastningen. @kt trafikk og stoy fra de nye garasjene vil forstyrre nabolaget
og brukerne av Glommastien. Det er allerede mye industri i naeeromréde, og
ytterligere belastning er ikke hensiktsmessig. Dette er i strid med naboloven § 2.

4. Miljgpavirkning: Det foresléatte pabygget kan ha negative konsekvenser for det
lokale miljget, spesielt for flora og fauna langs Glommastien. Dette omradet er
viktig for bade naturvern og rekreasjon.

5. Personlig pavirkning: Det foreslatte tiltaket vil redusere verdien p& min eiendom
og forringe min livskvalitet ved & blokkere utsikten og oke stay- og
trafikkbelastningen.

Soker kommenterer merknadene slik
«Eiendommen Vallhellene 17 er en del av et etablert omrade regulert for neering.
Eiendommen har fra far av en bygning som benyttes til lager, verksted og kontorer.

Den nye bygningen skal inneholde lagerseksjoner for utleie og salg til naering og
privat bruk.

Det vil ikke bli tilrettelagt for fremtidig etablert av arbeidsplasser i bygningen.

Fremtidig bruk av bygningen vil ikke endre avrenning til neerliggende omréder, og det
er en selvfglge at det ikke skal drives virksomhet som pavirker naturmiljg som er
regulert av Lov om vern mot forurensninger og om avfall.

Bruken av bygningen som lager seksjoner vil ha lite trafikal vekst i omréadet,
avkjoringen er etablert og vil ikke endres ved gjennomfgring av tiltaket.

Reguleringsbestemmelsene til reguleringsplan for Valle Industriomrade gir rom for
60% utnytting. Reguleringsplanen har ingen begrensning for hayde pé bygning. Den
planlagte bygningen er tenkt oppfart i vesentlig samme materialer og utforming som
er benyttet pa neerliggende eiendommer og vil derfor ikke avvike den arkitekturiske
utformingen i omradet.

Ny bygning vil fa samme hayde som eksisterende bygning pé eiendommen.

Det er ca 78 meter mellom eiendommene hvor omrédet er kommunal grunn som i
dag benyttes av naboer til omrade for oppbevaring. Det er ca 120 meter mellom
bygningene pa de respektive eiendommene. Vallehellene 17 ligger ca 8 meter hgyere
i terreng enn Elvenesveien 30A.
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Ved & se pa forholden slik de fremstar i dag kan vi ikke se at ny bebyggelse skal fore
til en vesentlig ulempe for beboerne i Elvenesveien 30A eller brukere av glommastien
med omliggende omrader med tap av utsikt eller forringet sol/ lysforhold og er langt
innenfor det man ma kunne forvente i et etablert bolig og industriomrade.

Se underliggende figurer hvor bildene er hentet fra google maps.

Konklusjon.:

Vi kan ikke se at etablering av lagerseksjoner har noen negative innvirkninger pa
eiendommene Elvenesveien 30A og Vallehellene 14 samt neerliggende omrader
utenfor regulerings sonen.»

2. fra hjemmelshaver av eiendommen Vallehellene 13, 732/58, der det anfgres at
«Det er relativt stor haydeforskjell pa tomtene i Vallehellene 13 og 17, og ved
belastning med nytt bygg og beregnede laster, kan dette pavirke var tomt. Vi ma ha
mulighet til kjgre bort noe av massene som ligger pa var tomt, for 8 opparbeide mere
plass for lagring/ parkering, uten at dette pavirker nybygget pa nr 17. Tiltakshaver ma
foreta grunnundersgkelser, og fundamentere slik at det ikke pavirker var tomt og
fremtidige muligheter.»

Soker kommenterer merknadene slik
«Eiendommen Vallehellene 17 er a betrakte som en opparbeidet flat tomt, med noe
fall i det sgrastlige hjgrne mot Vallehellene 13. Det omsakte tiltaket er plassert ca 8
meter fra nabogrense mot @gst og mer enn 4,5 meter mot grense sgr. Hoyde
forskjellen i terrenget er hovedsakelig pa eiendommen Vallehellene 13. Ved
fremtidige terrengarbeider pa deres eiendom ma de selv sta for sikringstiltak mot
terrengutglidning.

| prosjekteringsfasen vil det bli giennomfart nadvendige grunnundersgkelser,
prosjektering av grunn og fundamentering samt at gjennomfare eventuelt tiltak for &
sikre grunn for ny bybebyggelse pa eiendommen.»

Vurdering

Det sgkes om

Det sgkes om oppfaring av lager seksjoner for utleie/ salg pa etablert naeringseiendom. Areal
ny bebyggelse oppgis a bli 460 m?2.

Tiltakets forhold til plan

Eiendommen er regulert iht. reguleringsplan for Valle industriomrade, planIiD 3107 126, med
formal industri, mens gjeldende kommuneplan, planIiD 3107 913, viser formal
nzeringsbebyggelse, med hensynssone H310, ras- og skredfare.

Omsgkte tiltak vurderes & veere i trad med gjeldende planer for omradet.

Vei og adkomst
Tiltaket gir ikke ny/endret adkomst.

Det fremkommer i § 7. i gjeldende reguleringsplan at all parkering og av- og palessing skal
skje pa egen grunn. Av hver tomt skal det legges ut og opparbeides et tilstrekkelig areal il
det antall parkeringsplasser som etter bygningsradets skjann eller gjeldende vedtekter vil
svare til bedriftens fremtidige behov. Bygningsradet kan, hvor spesielle forhold tilsier det, og
det ikke strider mot de parkmessige hensyn, tillate at deler av arealet mellom byggegrense
og gate nyttes til parkering, i den utstrekning dette ikke hindrer ngdvendig sikt i kryss og
innkjgrsler. Bygningsradet kan paby at det avsettes felles areal til parkering og
trafikkavvikling.
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Soker redegjar slik:
«Da seksjonene ikke skal inneholde arbeidsplasser eller er tilpasset oppsokende
virksomhet, vil parkering skje utenfor den enkeltes seksjonens tilkomst (port). Etablert
bygg har store umerkede omrader for parkering.»

Vann- og avlgp

Eiendommen er fra fgr bebygget med et naeringsbygg som inneholder lager/ verksted,
spiserom og kontorarealer. Eiendommen er tilkoplet vann- og avilgp, men
bygningsmyndighetene oppfatter ikke, utfra innsendte dokumentasjon, at nytt bygg skal
koples til vann- og avlgp.

Takvann/overvann fgres til terreng.

Visuelle kvaliteter

Plan- og bygningsloven § 29-2 sier at alle tiltak skal prosjekteres og utferes slik at gode
visuelle kvaliteter oppnas. Kravet til visuelle kvaliteter ma ogsa tolkes i forhold til tiltakets
stgrrelse og synlighet, jf. side 341 i forarbeidene til loven. Dette medferer at vurderingen i
forhold til omsgkte tiltak ogsa skal gjares i lys av bade omkringliggende bygningsmiljg og
naturmiljg. Byggeskikken i omradet, s& vel som landskapsbildet, vil derfor veere faktorer i
skjgnnsutgvelsen.

Nytt bygg et tenkt oppfart med stept betongplate pa mark, baerende konstruksjon i stal,
utvendig plate kledning av stal i granyanser tilpasset eksisterende bebyggelse pa
eiendommen, flat takkonstruksjon.

Omsgkte tiltak anses a inneha gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og forhold til dets
funksjon og dets bygde og naturgitte omgivelse, jf. plan- og bygningsloven §§ 29-1 og 29-2.

Sikkerhet for fare

Grunn kan bare bebygges eller eiendom opprettes dersom det er tilstrekkelig sikkerhet mot
fare og vesentlig ulempe som fglge av natur- og miljgforhold. Det samme gjelder for grunn
som utsettes for fare eller vesentlig ulempe som fglge av et tiltak. Dette fremkommer i plan-
og bygningsloven §§ 28-1 og 29-5. Kravene til sikkerhet er konkretisert i byggteknisk forskrift
(TEK17) § 7-3.

Eiendommen ligger innenfor et aktisomhetsomrade der kvikkleire kan forekomme. |
hensynssone H310, ras- og skredfare i kommuneplanens arealdel frarades byggetillatelse til
nye tiltak uten at sikkerheten er dokumentert.

Det foreligger geoteknisk prosjekteringsrapport og datarapport, datert 15.04.25, utarbeidet av
Geoteknikk AS.

Bygningsmyndighetenes kommentarer til merknader

Det sgkes om oppfaring av lager seksjoner for utleie/ salg pa etablert naeringseiendom.
Eiendommen er regulert iht. reguleringsplan for Valle industriomrade, planiD 3107 126, med
formal industri.

Ifelge kart hentet fra haydedata ligger tiltaksomradet og de omkringliggende omradene i svak
skranede terreng, som heller mot gst fra kote 10 ned til kote 5 m.o.h. med en hgydeforskijell
pa ca. 5 m og en helning pa ca. 1:29. Terrenget fortsetter & skrane mot Glomma ned til kote
0,0 m.o.h. Eiendommen er avgrenses av Vallehellene mot vest, Nesveien mot nord og
Glomma i kort avstand mot gst. Omradet er i hovedsak utviklet for en kombinasjon av
industri- og boligformal.
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Bygningsmyndighetene oppfatter eiendommen som opparbeidet, og relativt flat. Omsgkte
bygg plasseres i trad med avstandsbestemmelsene, og vi forutsetter her at ansvarlige
foretak sarger for forskriftsmessig sikkerhet med hensyn pa grunnforhold/skred i den
kommende prosjekterings — og utferelsesfasen, jf. ogsa innsendte geotekniske
prosjekteringsrapport.

Ved behandlingen av en byggesgknad er det rettslige utgangspunktet at tiltakshaver har krav
pa tillatelse med mindre kommunen kan hjemle et avslag i loven. Sgknaden i denne saken
kan altsa bare avslas dersom tiltaket er i strid med materielle bestemmelser i plan- og
bygningsloven, arealformal eller juridisk bindende bestemmelser i gjeldende kommune- eller
reguleringsplan.

Tiltaket anses & veere i trad med materielle bestemmelser i plan- og bygningsloven, dette
inkluderer ogsa visuelle kvaliteter, jf. plan- og bygningsloven §§ 29-1 og 29-2, formal i
gjeldende plan, samt juridisk bindende bestemmelser i gjeldende plan. Det er i henhold til DN
sin naturbase og artsdatabanken ikke registrert utvalgte naturtyper eller spesielle arter
innenfor tiltaksomradet.

Seknad, mottatt 30.01.25, er vurdert & veere i samsvar med bestemmelser i eller gitt i
medhold av plan- og bygningsloven. Bygningsmyndighetene har ikke hjemmel i plan- og
bygningsloven for & kunne avsla en slik sgknad om byggetillatelse.

Bygningsmyndighetene finner ikke at ulempene for naboer overstiger det som ma kunne
paregnes for omradet. Ulempene for nabo ma veere av betydelig karakter dersom disse skal
tillegges avgjgrende vekt. Pa bakgrunn av ovenstaende vurdering, kan
bygningsmyndighetene ikke se at dette er tilfellet i denne saken.

Forholdet til utvalgte naturtyper
Det er i henhold til DN sin naturbase og artsdatabanken ikke registrert utvalgte naturtyper
eller spesielle arter innenfor tiltaksomradet.

Oppsummering og konklusjon
Omsgkte tiltak anses & veere i tréd med gjeldende planer for omradet.

Bygningsmyndighetene finner at sgknad om rammetillatelse for oppfaring av
lagerseksjonsbygg kan godkjennes, som omsgkt.

Vedtak

Din sgknad om oppfering av lagerseksjoner for utleie/salg pa etablert naeringseiendom,
godkjennes med hjemmel i plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71, med tilhgrende
bestemmelser og forskrifter.

Folgende tegninger legges til grunn for godkjenningen:
2 Situasjonsplan

5 Fasade Sar og Nord

6 Fasade Jst og Vest

7 Plan 1. etasje

8 Plan Mesanin

9 Snitt A

Krav til den videre prosessen
Krav til ssknad om igangsettingstillatelse
Byggetiltaket kan ikke igangsettes far sgknad om igangsettingstillatelse er innsendt og
godkjent. Sgknad om igangsettingstillatelse ma vedlegges:
e Relevante ansvarserkleeringer.
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e Oppdatert gjennomfgringsplan.

Krav til ssknad om midlertidig brukstillatelse/ferdigattest
Byggetiltaket kan ikke tas i bruk fgr seknad om brukstillatelse eller ferdigattest er innsendt og
godkjent. Seknad om midlertidig brukstillatelse/ferdigattest ma vedlegges:

e Oppdatert gjennomfgringsplan

e Innmalingsrapport for plasseri.ng av byggetiltaket.

Plassering
Du ma plassere byggetiltaket ditt i henhold til tegningsdokumentasjonen som ble lagt til
grunn for godkjenning av sgknaden.

Gebyr
Faktura for byggesaksgebyret vil bli ettersendt til tiltakshaver i henhold til kommunens
Avgifter og egenbetalinger 2025 vedtatt av Bystyret den 12.12.2025. Gebyr beregnes slik:

Sats  Antall Belgp
Registreringspliktige tiltak - per bruksenhet 1800,00 1 1800,00
(25)
Lager, landbruks- og parkeringsbygg ol. - 18400,00 1 18400,00
nybygg/tilbygg - BRA mellom 100 og 500
kvm (25)

Tillatelsens varighet

Er tiltaket ikke lovlig satt i gang senest 3 ar etter at tillatelse er gitt, faller tillatelsen din bort.
Det samme gjelder hvis tiltaket innstilles i mer enn 2 ar. Disse bestemmelser gjelder
tilsvarende for dispensasjon. Dersom det klages pa vedtaket regnes fristen 3 ar fra det
endelige vedtaket i klagesaken. Fristene kan ikke forlenges.

Din rett til a klage

Du kan klage pa vedtaket innen tre uker fra du mottok det. Du sender klagen til den
instansen som fattet vedtaket, i dette tilfellet Fredrikstad kommune. | klagen ma du skrive
hva du klager pa og begrunne hvorfor. Det er viktig at du signerer klagen. Dersom vi ikke tar
klagen din til fglge, vil vi sende den videre til Statsforvalteren.

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur

Snorre Huseby Margrethe Ngdtveidt
kst. virksomhetsleder overingenigr

Kopi til eksterne mottakere:
Morten Hansen Vestre Nesskogen 13 1664 Rolvsgy
Stian Fjellmyr Bye Elvenesveien 30 A 1666 Rolvsgy
IVERSBY EIENDOM AS Vallehellene 13 1664 ROLVS@Y
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TEGNFORKLARING
PBL § 11 Kommuneplanens arealdel

Navaerende Framtidig
BEBYGGELSE OG ANLEGG (pbl §11-7, nr 1)
Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse
Fritidsbebyggelse
E Sentrumsformal
Forretninger
Offentlig eller privat tjenesteyting
Fritids- og turistformal
Rastoffutvinning
Naeringsbebyggelse
Idrettsanlegg
Andre typer nzermere angitt bebyggelse og anlegg
Uteoppholdsareal

8 Grav og urnelund
K

B Kombinert bebyggelse og anleggsformal

AERRRRNNENELE

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer)
Havn
Parkering

Kombinerte formal for samferdselsanlegg og/eller
teknisk infrastruktur

D
i

~lo|lx

|

|
S | S| S
'/
L o )
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RQ
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NSTRUKTUR (pbl §11-7, nr 3)
Blagrenn struktur

Naturomrade

Turdrag

Friomrade

Park

Kombinerte grennstrukturformal

ANREEN

m

ORS

<

/ARET (pbl §11-7, nr 4)

Forsvaret
LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL (LNF) (pbl §11-7, nr 5)
LNF-areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift

og gardsaktiviteter naeringsvirksomhet basert pa gardens
resursgrunnlag

1

gl

BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG (pbl §11-7, nr 6) (pbl §11-7, nr 3)
|:| Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
l:| Farled

i Smébéathavn

O Naturomrade

[

B8l Friluftsomrade

HENSYNSSONER (pbl §11-8)
a) Sikrings-, stoy- og faresoner

Zra/f_% Hensynssone ras- og skredfare
j}@'ﬁj" Hensynssone flomfare

"H370 Hensynssone hgyspenningsanlegg
TH380 Hensynssone militeert omrade

b) Infrastruktursone
Krav vedrgrende infrastruktur

:

c) Soner med angitt saerlige hensyn
Hensynssone landbruk
Hensynssone friluftsliv
Hensynssone landskap
Hensynssone naturmilje

e

Hensynssone kulturmilja
d) Bandleggingsone

i
E:[
i

o

Bandlegging for regulering etter plan- og bygningsloven

i

Bandlegging etter lov om naturvern
Bandlegging etter lov om kulturminner

e) Gjennomfgringsone
eyl .
.EQ_% Krav om felles planlegging

SAMFERDSEL .
Naveerende Framtidig
Tunnel Pabakken  Bro Tunnel Pabakken  Bro

LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller nzeringsbebyggelse mv.

Fjernveg — — -

Hovedveg —— o S— - ——

Samleveg —
Gang- og sykkelveg
Sykkelveg

Turveg/turdrag - - - -- ===

Kollektivtrasé e o

Jernbane - e bttt

Farled ———— s
Smabatled S
Kollektivknutepunkt (@] (®]

JURIDISK LINJE

Byggegrense -
Forbudsgrense sjg (100 m-beltet) :
Strandlinje sjo I .
Markagrense —— —




AREALFORMAL

BEBYGGELSE OG ANLEGG

Formal

1. Bebyggelse og anlegg
Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse
Boligbebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse
Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Garasjeanlegg for bolig-/fritidsbebyggelse
Fritidsbebyggelse
Fritidsbebyggelse-frittiggende
Fritidsbebyggelse-konsentrert
Fritidsbebyggelse-blokk
Kolonihage

Sentrumsformal

Kjopesenter

Forretninger

Offentlig eller privat tjenesteyting
Barnehage

Undervisning

Institusjon

Kirke/annen religionsutgvelse
Forsamlingslokale

Administrasjon

Annen offentlig eller privat tienesteyting
Fritids- og turistformal

Utleiehytter

Forngyelsespark

Campingplass

Leirplass

Rastoffutvinning

Steinbrudd og masseuttak
Neeringsbebyggelse

Kontor

Hotell/overnatting

Bevertning

Industri

Lager
Bensinstasjon/vegserviceanlegg
Annen neering

Idrettsanlegg

Skianlegg

Skilgypetrasé

Idrettsstadion

Neermiljganlegg

Golfbane

Motorsportanlegg

Skytebane

Andre idrettsanlegg

Andre typer bebyggelse og anlegg
Godsterminal

Godslager

Energianlegg

Fjernvarmeanlegg
Vindkraftanlegg

Vann- og avlgpsanlegg
Vannforsyningsanlegg
Avigpsanlegg

Renovasjonsanlegg

@vrige kommunaltekniske anlegg
Telekommunikasjonsanlegg
Annen seerskilt angitt bebyggelse og anlegg
Uteoppholdsareal

Lekeplass

Gardsplass

Parsellhage

Annet uteoppholdsareal

Grav- og urnelund

Krematorium

Nedvendige bygg og anlegg for grav- og urnelund

Kombinert bebyggelse og anleggsformal

Bolig/forretning
Bolig/forretning/kontor

Bolig/tjenesteyting
Bolig/kontor

Forretning/kontor
Forretning/kontor/Industri
Forretning/industri
Forretning/kontor/tjenesteyting

Forretning/tienesteyting

Neering/kontor

Neering/kontor/industri

Neering/industri
Neering/kontor/tjenesteyting
Neering/tienesteyting
Kontor/industri

Kontor/tjenesteyting

Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte
hovedformal

LJOVERNDEPARTEMENTET

SOSI-kode = Kortform

(1000)
1001
1110
111
112
113
119
1120
121
122
123
1124
1130
1140
1150
1160
1161
1162
1163
1164
1165
1166
1169
170
171
172
173
174
1200
1201
1300
1310
1320
1330
1340
1350
1360
1390
1400
1410
1420
1430
1440
1450
1460
1470
1490
1500
1501
1502
1510
1520
1530
1540
1541
1542
1550
1560
1570
1590
1600
1610
1620
1630
1690
1700
1710
1730

1800

1801

1802

1803

1804

1810

1811

1812

1813

1814

1820

1821

1822

1823

1824

1830

1831

1900

- I

Kjopesenter
Forretninger
Tjenesteyting
Barnehage
Undervisning
Institusjon
Religionsutovelse

Forsamlingslokale

Administrasjon

Rastoffutvinning

Steinbrudd/masseuttak

Kontor

Hotell

Bevertning

Idrett

Skianlegg
Skiloype
Nzermiljganlegg

Golfbane

Godsterminal
Godslager
Energianlegg
Fjernvarmeanlegg
Vindkraftanlegg
Vann- og avlgpsanlegg
Vannforsyningsanlegg
Avlgpsanlegg

Renovasjonsanlegg

Telekommunikasjonsanl.
@vrige anlegg
Uteopphold
Lekeplass
Gardsplass
Parsellhage

Annet uteopphold

B/F
BiF /K

BT
Bl

Fik

2 NN N N
LANNNNN

FAT

AN\

’MANANA
LANNA NN
AANNN\N

AN\
UANNANNN

2

2

2)

2

2)

2)

2

2

2)

2)

2)

2

2

2)

Fargekode
Hex

FFCCO00
FFFF33
FFFF99
FFFF33

FFCC66
FFETAE
FFCC66

Fargekode
RGB

255-204-0
255-255-51
255-255-153
255-255-51

255-204-102
255-231-174
255-204-102

Fargekode
CMYK

0-20-100-0

0-0-80-0
0-0-40-0
0-0-80-0

0-0-0-100
0-9-32-0
0-0-0-100

ccoscc
CCCCFF
FF9999

CC9999

204-153-204
204-204-255
255-153-153

204-153-153

0-20-0-20
20-20-0-0
0-40-40-0

0-20-20-20

CC99FF

99CC00

204-153-255

153-204-0

20-40-0-0

20-0-80-20

99CC00
CCFF33

153-204-0
204-255-51

20-0-80-20
20-0-80-0

99CC00
FF9933

66CC99

153-204-0
255-153-51

102-204-153

20-0-80-20
0-40-80-0

40-0-20-20

FFCC00
FFFFFF
FFFF00

CCCCFF
FFFF00

CCCCFF
CCO9FF
FFFF00
FF9999
FFFF00
CCO9FF

CCCCFF
CC99FF

CCCCFF
CCB6FF
CCO9FF

CCCCFF
CCB6FF

CCCCFF
CCO9FF
FF9999

CCCCFF
FF9999

9966FF
CC99FF

9966FF
CC99FF
CC66FF
9966FF
CC66FF
9966FF
CC99FF
FF9999
9966FF
FF9999
CC99FF
CC66FF
CC99FF
FF9999
FFCCO00
FFFF99

255-204-0
255-255-255
255-255-0
204-204-255
255-255-0
204-204-255
204-153-255
255-255-0
255-153-153
255-255-0
204-153-255
204-204-255
204-153-255
204-204-255
204-102-255
204-153-255
204-204-255
204-102-255
204-204-255
204-153-255
255-153-153
204-204-255
255-153-153
153-102-255
204-153-255

153-102-255
204-153-255
204-102-255
153-102-255
204-102-255
153-102-255
204-153-255
255-153-153
153-102-255
255-153-153
204-153-255
204-102-255
204-153-255
255153-153
255-204-0
255-255+153

0-20-100-0
0-0-0-0
0-0-100-0
20-20-0-0
0-0-100-0
20-20-0-0
20-40-0-0
0-0-100-0
0-40-40-0
0-0-100-0
20-40-0-0
20-20-0-0
20-40-0-0
20-20-0-0
20-60-0-0
20-40-0-0
20-20-0-0
20-60-0-0
20-20-0-0
20-40-0-0
0-40-40-0
20-20-0-0
0-40-40-0
40-60-0-0
20-40-0-0
40-60-0-0
20-40-0-0
20-60-0-0
40-60-0-0
20-60-0-0
40-60-0-0
20-40-0-0
0-40-40-0
40-60-0-0
0-40-40-0
20-40-0-0
20-60-0-0
20-40-0-0
0-40-40-0
0-0-40-0

0-20-100-0

Reguleringsplan

Spesifikasjon for tegneregler

Mars 2010

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

Formal

legg og tel infrastruktur

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer)

2, Samferd

Veg

Kjgreveg

Fortau

Torg

Gatetun

Gang-/sykkelveg
Gangveg/gangareal
Sykkelveg/-felt

Annen veggrunn - tekniske anlegg
Annen veggrunn - grontareal
Bane (naermere angitt baneformal)
Trasé for jernbane

Trase for sporveg/forstadsbane
Trase for taubane
Stasjons-/terminalbygg
Holdeplass/plattform
Leskur/plattformtak

Tekniske bygg/konstruksjoner
Annen banegrunn - tekniske anlegg
Annen banegrunn - grentareal
Lufthavn

Lufthavn - landings-/taxebane
Lufthavn - terminalbygg

Lufthavn - hangarer/administrasjonsbygg
Landingsplass for helikopter

Havn

Kai

Havneterminaler

Havnelager

Hovednett for sykkel

Kollektivnett

Trase for naermere angitt kollektivtransport
Kollektivknutepunkt
Kollektivanlegg

Kollektivterminal
Kollektivholdeplass

Pendler- /innfartsparkering
Parkeringsplasser

Rasteplass

Parkeringsplasser

Parkeringshus/ -anlegg

Trase for teknisk infrastruktur
Energinett

Fjernvarmenett

Vann- og avlgpsnett
Vannforsyningsnett

Avlgpsnett

Overvannsnett

Avfallssug
Telekommunikasjonsnett

Andre teknisk infrastrukturtraseer
Kombinerte tekniske infrastrukturtraseer

Kombinerte formal for samferdselsanlegg og/eller teknisk
infrastrukturtraser

Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer kombinert
med andre gitte hovedformal

GRONNSTRUKTUR

3. Grennstruktur
Gronnstruktur
Naturomrade
Turdrag

Turveg

Friomrade
Badeplass/ -omrade
Park

Vegetasjonsskjerm

Kombinerte grannstrukturformal

Angitt grannstruktur kombinert med andre angitte hovedformal

FORSVARET

4. Forsvaret

Forsvaret

Ulike typer militzere formal
Skytefelt/avingsomrade

Forlegning/leir

Kombinerte militeerformal

Angitt militeert formal kombinert med andre angitte hovedformal

(2000)
2001
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2040
2041
2042
2043
2050
2060
2061
2070
2071
2072
2073
2074
2080
2081
2082
2083
2100
2110
2120
2140
2141
2142
2143
2150
2160
2180
2190

2800

2900

(3000)
3001
3020
3030
3031
3040
3041
3050
3060

3800

3900

(4000)
4001
4010
4020
4030

4800

4900

S0SI-kode = Kortform

Veg
Kjoreveg
Fortau
Torg
Gatetun
Gang/sykkelveg
Gangveg (G)
Sykkelveg/sykkelfelt

Bane

Jernbane

Sporveg
Taubane

Stasjons-/terminalbygg
Holdeplass
Leskur/plattformtak
Tekniske bygg

Annen banegrunn

Kai
Havneterminal
Havnelager
Hovednett for sykkel
Kollektivnett
Kollektivtransport
Kollektivknutepunkt
Kollektivanlegg
Kollektivterminal

Kollektivholdeplass

Rasteplass

Parkeringshus

Energinett
Fjernvarmenett
Vann-/avigpsledning
Vannforsyningsnett
Avlgpsnett
Overvannsnett
Avfallssug

Telekommunikasjonsnett

Naturomrade
Turdrag
Turveg
Friomrade
Badeplass
Park

Vegetasjonsskjerm

Forsvaret
Militeere formal
Skytefelt/avingsomrade

Forlegning

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL SAMT REINDRIFT

5. Landbruks-, natur og friluftsomrader samt reindrift

Landbruks- natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR)

LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilk-
nyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag

Landbruksformal
Jordbruk
Skogbruk
Seteromrade
Gartneri
Pelsdyranlegg
Naturformal
Friluftsformal
Reindriftsformal

LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse mv.
Spredt bolighebyggelse

Spredt fritidsbebyggelse

Spredt naeringsbebyggelse

Naturvern
Jordvern
Seerlige landskapshensyn

Vern av kulturminner og kulturmiljg

LNFR-formal kombinert med andre angitte hovedformal

Myntgata 2 < P.b.8013 Dep, 0030 OSLO

(5000)
5001
5100
5110
5111
5112
5113
5114
5115
5120
5130
5140
5200

5210
5220
5230

5300
5400
5500
5600

5900

LNFR

o

Landbruk
Jordbruk
Skogbruk
Seteromrade
Gartneri
Pelsdyr
Naturformal
Friluftsformal
Reindrift
LNFR-areal for B/F/N

Fargekode

Hex

cccece

FFCCCC

FOoDDDB

CC9966

99cccC

FFCCCC
CC9966

B9BIB9

FFCC99

ccecce

FFFFFF
cceeee

FFCC99

99FF99

99FF99
FFFFFF
66CC66
99FF99

CCCC99

CCCC99

FFFFFF
ccceo9

CCFF99

CCFF99

33FF99

99FF66

CCFFCC

CCFF99
FFFFFF

Fargekode
RGB

204-204-204

255-204-204

240-221-219

204-153-102

153-204-204

255-204-204
204-153-102

185-185-185

255-204-153

204-204-204

255-255-255
204-204-204

255-204-153

153-255-153

153-255-153
255-255-255
102-204-102
153-255-153

204-204-153

204-204-153

255-255-255
204-204-153

204-255-153

204-255-153

51-255-153

153-255-102

204-255-204

204-255-153
255-255-255

Fargekode

CMYK

0-0-0-20

0-20-20-0

0-7-8-6

0-20-40-20

20-0-0-20

0-20-20-0
0-20-40-20

0-0-0-27

0-20-40-0

0-0-0-20

0-0-0-0
0-0-0-20

0-20-40-0

40-0-40-0

40-0-40-0
0-0-0-0
40-0-40-20
40-0-40-0

0-0-20-20

0-0-20-20

0-0-0-0
0-0-20-20

20-0-40-0

20-0-40-0

80-0-40-0

40-0-60-0

20-0-20-0

20-0-40-0
0-0-0-0

BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG, MED TILH@GRENDE STRANDSONE

Formal SOSl-kode = Kortform
6. Bruk og vern av sjg og vassdrag (6000)
Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone 6001
Ferdsel 6100
Farled 6200
Skipsled 6210
Havneomrade i sjg 6220
Smabéathavn 6230
Boyehavn 6240
Fiske 6300

Fiskebruk 6310
Kaste- og lassettingsplasser 6320
Oppvekstomrade for yngel 6330
Akvakultur 6400
Akvakulturanlegg i sjg og vassdrag 6410
Akvakulturanlegg i sje og vassdrag med tilhgrende strandsone 6420
Drikkevann 6500
Naturomrade 6600
Naturomrade i sjg og vassdrag 6610
Naturomrade i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone 6620
Friluftsomrade 6700
Friluftsomrade i sj og vassdrag 6710
Friluftsomrade i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone 6720
Smabatanlegg i sjo og vassdrag 6730
Smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilharende strandsone 6740
Uthus/naust/badehus 6750
Idrett/vannsport 6760
Badeomrade 6770

Kombinerte formal i sjg og vassdrag med eller uten tilhgrende strandsone 6800
Angitt formal i sjg og vassdrag med eller uten tilhgrende strandsone 6900
kombinert med andre angitte hovedformal

1) Bredde pd stripene i signaturen; 2,5
2) Bredde pé stripene i signaturen; 3

Fargekode Fargekode
Hex RGB
CCFFFF 204-255-255
Ferdsel 66CCFF 51-204-255
Farled
Skipsled

Havneomrade i sjo
Smabathavn

Boyehavn

Akvakultur

FFCCFF

255-204-255

Naturomrade 99FFFF 153-255-255
Friluftsomrade

Smabatanlegg 66CCCC 102-204-204

33FF66 51-255-102

Idrett/Vannsport 66CCCC 102-204-204

Badeomrade 66FFFF 102-255-255

) CCFFFF 204-255-255

FFFFFF 255-255-255

) CCFFFF 204-255-255

66FFFF 102-255-255

Fargekode
CMYK

20-0-0-0
60-20-0-0

40-0-0-0

40-0-0-20

80-0-60-0
40-0-0-20

60-0-0-0
20-0-0-0

0-0-0-0
20-0-0-0

60-0-0-0

ANDRE JURIDISKE FLATER, LINJER OG PUNKTER | REGULERINGSPLAN

HENSYNSSONER
LATER
Flater SOSI-kode
Objekttype/Egenskap
Flatesignatur, navarende Anmerkning
/ FF0000, Red fet strek. Vinkel 50 gon, avstand 4. linjetykkelse, 0,5

ReFareSone (%00) %/ / Bakgrunn; Formalsfarge(r). Tekst pa hensynssone spesifiseres i tegnforklaring
RpSikringSone (100)
RpSteySone (200) \R\K\\\\\\ 000000,svart. Vinkel 350 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15.
RpinfrastrukturSone (400) \Q 0- Bakgrunn; Formalsfarge(r). Tekst pa hensynssone spesifiseres i tegnforklaring
RpGjennomferingSone (800)

. % 000000/FF0000,svart. Vinkel 50 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15
RpAngitHensynSone (50) /787// // /// Tekst p& hensynssone spesifiseres i tegnforklaring

. ) T3 000000,svart. Vinkel 100/200 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15

ReBandieggingSone 700 ~ Bakgrunn; Formalsfarge(r). Tekst pa hensynssone spesifiseres i tegnforklaring

o 000000, svart. Vinkel 100 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15
ReDetaljeringSone (%00 (Planid) Bakgrunn: Hvit. Tekst pa hensynssone spesifiseres i tegnforklaring
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Flater Strek | Avstand =~ Mellom Flatesignatur, ndvaerende .
K . Anmerkning
Objekttype/Egenskap lengde | strek striper
rTATITETAATITETAR
R Erororr bbb 1 R Flatesignatur benyttes kun for midlertidig anleggsomrade. Skravur fiernes sé snart anleggsperioden er over.
RpBestemmelseOmrade 20 50 | N Y U RO I Flaten avgrenses med RpBestemmelseGrense
LLL L LJdd_L L
Beskrivelse symboler
Stipling
Linjesymbol sosk | (AC | Lengde | Wellom Symbol Farge
kode | inm) (mm) (mm} Merknader
RpGrense 1,0 5,0 2,0 I I S RGB 0-0-0
RpFormalGrense 0,35 RGB 0-0-0
RpSikringGrense,
RpSteyGrense
RpFareGrense,
RplnfrastrukturGrense,
0,6 40 15 — e — — RGB 0-0-0
RpAngittHensynGrense,
RpBandleggingGrense,
RpGjennomfaringGrense,
RpDetaljeringGrense,
RpBestemmelseGrense 05 20 20 | = = = m - - = - RGB 0-0-0 erade gitt bestemmelser avgrenses med en linje. Ingen flatesignatur.
Tidligere avgrensningslinje for fornyelsesomrader.
RpRegulertHayde 025 | 20 10 | -———————————— RGB 0-0-0 _ Gesimshayde 15m.
RpJuridiskLinje/
.RPJURLINJE
Regulert tomtegrense 1203 0,25 RGB 0-0-0
Eiendomsgrense som skal oppheves 1204 0,20 2,0 1,5 - = — — = — —Z - RGB 0-0-0
Bygg, kulturminner, mm som skal bevares 1210 1,0 RGB 0-0-0
Byggegrense 1211 0,35 4,0 2,0 —_————— RGB 0-0-0
Byggelinje 1212 0,35 3,0 20 | —m—m— — = = RGB 0-0-0
Planlagt bebyggelse 1213 0,35 RGB 0-0-0
Bebyggelse som inngar i planen 1214 0,5 RGB 0-0-0
Linjetype som tidligere, men suppleres med linjer i ———————
bygningens diagonaler. : - S50
Bebyggelse som forutsettes fiernet 1215 | 0,20 2,0 20 | —————————— RGB 0-0-0 ) e |
wel )
Regulert senterlinje 1221 0,18 8,0 2,0 -—— — RGB 0-0-0
Frisiktlinje 1222 0,18 2,0 10 | - ————————=——" RGB 0-0-0 Nytt navn.
Regulert kant kjgrebane 1223 0,35 4,0 3,0 e RGB 0-0-0
Regulert kjgrefelt 1224 0,35 25 2,0 —_ o o om—r w RGB 0-0-0
Regulert parkeringsfelt 1225 0,35 1,5 10 | === e mcee = RGB 0-0-0
Regulert fotgjengerfelt 1226 0,35 1,0 0,5 RGB 0-0-0
Regulert stgyskjerm 1227 0,35 50 e RGB 0-0-0
Regulert stgttemur 1228 0,35 I T Y I RGB 0-0-0 Tverrstreken viser murens fallretning.
Sikringsgjerde 1235 | 0,35 2 5 RGB 0-0-0
Brukar markeres med RPJURPUNKT 1251 og tegnes med
mélestokksriktig sterrelse og plassering, pa land og/elleri = -
sjgen. Bruas maksimale bredde markeres med stiplet linje.
Bru 1252 0,5 50 1,0 RGB 0-0-0
Tunnel 1254 05 10 10 RGB 0-0-0 Tunnellinnslag markgrgs med RPJURPUNKT 1251. Tunnellens maksimale bredde
markeres med stiplet linje.
Male og avstandslinje 1259 | 02 —_— RGB 0-0-0 L A2Em,
Strandlinje sjo 1260 1,0 5,0 20 s . s . s | RGB 153-153-153 Pl[ene langs linja viser retning for virkeomrade. Avstand mellom retningspiler er avh. av
maélestokk
Strandiinje vassdrag 1261 10 50 20 . s s s e s | RGB 153-153-153 P|[ene langs linja viser retning for virkeomrade. Avstand mellom retningspiler er avh. av
mélestokk
Midtlinje vassdrag 1262 0,35 4,0 20 | = m— e ——— RGB 0-0-0 Som regulert senterlinje (1221)
Markagrense
(gjelder kun lov om naturomréader i Oslo og 1263 1,0 5,0 2,0 ——— — —— RGB 0-153-0
neerliggende kommuner (markaloven))
RpJuridiskPunkt/
Tillatt geometri; .SYMBOL for & ta vare pa symbolets retning.
.RPJURPUNKT
Vegstengning/fysisk kjgresperre 1231 l I RGB 0-0-0
Stenging av avkjersel 1241 | I RGB 0-0-0
Avkjarsel 1242 - RGB 0-0-0
Brukar 1251 I RGB 0-0-0
RPUNKTSYMBOL 1253 ] ( RGB 0-0-0
Punktfeste 1270 RGB 0-0-0 Ca 10 meters diameter i malestokk 1: 1
Eksisterende tre som skal bevares 1271 \@ r RGB 0-0-0 Ca. 5 meters diameter pa sirkel rundt tre
A
Regulert nytt tre 1272 @ RGB 0-0-0
Regulert mgneretning 1273 < > RGB 0-0-0
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Generell tegnforklaring til reguleringsplaner fra det
digitale planregistret i Fredrikstad kommune

Kulturminna *)

Fiskabruk

Andre amrader for anlegg i
wvassdrag eller i sjaan

Naturvarnamrada| pa land)
Haturvernosmradie i sja og
vassdrag

Owmradie for steinbrudd og
masseuttak

Andra amirader for vesantliga
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Owmiradia for reindirift
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