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Kontrollutvalgets årsmelding for 2009 

Sekretariatets innstilling 

Sekretariatet anbefaler kontrollutvalget å fatte slikt vedtak: 
 
1. Kontrollutvalgets årsmelding for 2009, vedtas 

 
2. Årsmeldingen oversendes til bystyret med følgende innstilling: 

1. Kontrollutvalgets årsmelding for 2009, tas til orientering 
 
Fredrikstad, 07.01 2010  
 
Anne-Karin Femanger Pettersen  
Daglig leder, Østfold kontrollutvalgssekretariat  

Kontrollutvalget Fredrikstads behandling 27.01.2010: 

 
Som innstilling 

Kontrollutvalget Fredrikstads vedtak/innstilling 27.01.2010: 

 
1. Kontrollutvalgets årsmelding for 2009, vedtas 

 
2. Årsmeldingen oversendes til bystyret med følgende innstilling: 

2. Kontrollutvalgets årsmelding for 2009, tas til orientering 
 
 

Rådmannens kommentar til bystyret 

Ingen kommentar. 
 

Vedlegg 

Kontrollutvalgets årsmelding for 2009 
 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

Ingen 
 



 
 

Saksopplysninger 

I henhold til forskrift om kontrollutvalg § 8 og § 11 skal kontrollutvalget avgi rapport til 
kommunestyret om sin aktivitet. I samsvar med tidligere praksis avgir kontrollutvalget sin 
årsmelding til behandling i bystyret. 
 

Ansattes medbestemmelse 

Ikke relevant. 
 

Vurdering 

Årsmeldingen skal gi kommunestyret informasjon om kontrollutvalgets oppgaver og ansvar, 
møte- og informasjonsaktivitet. Årsmeldingen gir også uttrykk for hva som er gjennomført av 
regnskapsrevisjon, forvaltningsrevisjon og eierskapskontroll, samt resultatet av disse 
kontrollene. 
 
Forslag til vedtak: 
1. Kontrollutvalgets årsmelding for 2009, vedtas 
2. Årsmeldingen oversendes til bystyret med følgende innstilling: 

Kontrollutvalgets årsmelding for 2009, tas til orientering 
 
 



 
 

 
 
 
 
 

 
 

Østfold kontrollutvalgssekretariat 

ØKUS
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Fredrikstad kommune

 



 
 

 

Årsmelding 200 9 for kontrollutvalg et  

 

1.  Kontrollutvalgets hjemmelsgrunnlag  

Bestemmelsene om at kommunen skal ha et eget kontrollutvalg er hjemlet i kommuneloven av 
25. september 1992.  Ved lovendring av 12. desember 2003 ble det opprettet et eget kapittel 
12 i loven om internt tilsyn og kontroll. 
Kommunelovens § 77 omhandler kontrollutvalg særskilt. Disse endringene trådte i kraft fra 1. 
juli 2004.   

 

2.  Politisk organisering ð kontrollutvalgets p lass  

Kommunestyret har det øverste tilsyn med den kommunale forvaltning og kan forlange enhver 
sak lagt fram for seg til orientering eller avgjørelse. Kommunestyret velger selv et 
kontrollutvalg til å forestå det løpende tilsyn med den kommunale forvaltning på sine vegne.  
Kontrollutvalgets leder har møte og talerett i kommunestyret når utvalgets saker behandles. 
 

 

 

 

 

3.  Kontrollutvalgets oppgaver/ansvar  

Kommunaldepartementet har i forskrift òKontrollutvalg i kommuner og fylkeskommunerò av 15. 
juni 2004 gitt nærmere bestemmelser om kontrollutvalgets saksbehandling og oppgaver.  
Forskriften trådte i kraft fra 1. juli 2004.   
 
Regnskap og forvaltningsrevisjon 
Kontrollutvalgets ansvar for å påse at revisjonen fungerer på en betryggende måte ivaretas 
blant annet gjennom at kontrollutvalget får seg forelagt revisjonsplaner. I tillegg blir 
kontrollutvalget i møtene informert om spesielle forhold og funn som revisjonen har gjort.   

 
Plan for forvaltningsrevisjon 
Kontrollutvalget skal minst en gang i valgperioden utarbeide en plan (2-årsplan) for 
gjennomføring av forvaltningsrevisjon. Kommunestyret skal vedta planen. Kontrollutvalget kan 
få delegert myndighet av kommunestyret til å foreta endringer i planperioden. 
 
Plan for og gjennomføring av selskapskontroll 
Kontrollutvalget skal påse at det føres kontroll med forvaltningen av kommunens interesser i 
selskaper m.m. 

Kommunestyre 
Kontrollutvalg 

Formannskap 

Politisk  

underutvalg 

Politisk  

underutvalg 

Politisk  

underutvalg 



 
 

Kontrollutvalget skal minst en gang i valgperioden utarbeide en plan (4-årsplan) for 
gjennomføring av selskapskontrollen. Kommunestyret skal vedta planen. Kontrollutvalget kan 
få delegert myndighet av kommunestyret til å foreta endringer i planperioden. 
 
Rapportering 
Kontrollutvalget skal avgi rapport til kommunestyret om hvilke forvaltningsrevisjoner og 
selskapskontroller som er gjennomført og resultatet av disse.  
 
Budsjettbehandling for kontroll- og tilsynsfunksjon 
Kontrollutvalget skal utarbeide forslag til budsjett for kontroll- og tilsynsarbeidet i kommunen. 
Forslaget skal inneholde kostnadene til drift av kontrollutvalget, utvalgets sekretariat og den 
valgte revisjonen.  
 
Innstilling på valg av revisor og revisjonsordning 
Kommunestyret avgjør selv om kommunen skal ansette egne revisorer, delta i IKS eller inngå 
avtale med annen revisor. Vedtaket treffes etter innstilling fra kontrollutvalget. 
 
I 2009 har revisjonsarbeidet i Fredrikstad kommune blitt utført av Østfold kommunerevisjon 
IKS. 

 

4.  Kontrollutvalgets sammensetting  

Kommuneloven og forskrift om kontrollutvalg angir bestemte krav til de som skal velges som 
medlemmer til kontrollutvalget. Det heter bl.a. at medlem av kontrollutvalg ikke kan være 
medlem eller varamedlem av kommunal nemnd med beslutningsmyndighet eller ansatt i 
kommunen. 
 
Kontrollutvalget skal i henhold til forskriften bestå av minimum tre medlemmer. Det er opp til 
bystyret å bestemme om kontrollutvalget skal ha flere medlemmer.  Minst ett av utvalgets 
medlemmer skal velges blant bystyrets medlemmer. 
I Fredrikstad kommune er det vedtatt at kontrollutvalget i perioden 2007 - 2011 skal ha 5 
medlemmer. Kontrollutvalget i Fredrikstad har bestått av følgende i 2008: 
 
Medlemmer:      Varamedlemmer: 
Fra AP: 
Arne Øren, leder (fra sept. 08) Ap   1. Olav Begby Ap 
(Wenja E. Ringen, leder til sept. 08) Ap  2. Svein Roald Hansen Ap 
(Robert Rene Hansen til sept 08) Ap  3. Unni H. Mathisen Ap 
Lisa Skaret (fra sept. 08) Ap    4. Eva Erlandsen Ap 
        
 
Høyre, Frp, Krf og Venstre: 
Kjell Bjørndal (nestleder) V    1. Mirjam Sandmark Frp 
Ola Hilmar Storli H     2. Arnt Morten Storvik H 
       3. Klaus Hellestad V 
       4. Else Berit Eriksen Frp 
 
SV, PP, Sp og Bymiljølista: 
Lise Merete Kjelsås SP    1. Arnfinn Andreassen SV 
       2. Elisabeth Hjørnerød Sp 

      

 



 
 

5.  Kontrollutvalgets møte - og informasjonsaktivitet  

 
5.1 Møteaktivitet 
Møteinnkallinger og sakskart/papirer er sendt til utvalgets medlemmer, ordfører og rådmann. 
Varamedlemmer er innkalt ved meldt forfall. Møtene er avholdt etter vedtatt møteplan. 
Ekstraordinære møter benyttes ved behov.  

 
Kontrollutvalget i Fredrikstad kommune har i 2009 avholdt i alt 7 møter hvor det er behandlet i 
alt 49 saker. Tabell under viser en sammenligning fra tidligere år. Gjennomsnittet per år de 
siste syv årene er ca 60 saker. 
 

 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 

Antall 
møter 

7 8 6 9 8 9 9 

Antall 
saker 

49 73 48 68 77 62 42 

 
 
5.2 Informasjon 
Ordføreren holdes orientert om arbeidet i kontrollutvalget gjennom at ordfører fortløpende får 
tilsendt utvalgets saksdokumenter og protokoller. I 2009 har ordfører deltatt på 5 møter. Alle 
forvaltningsrevisjonsrappoter sendes forløpende til bystyret.  
 
Rådmannen har vært til stede på samtlige møter.  
 
Leder av kontrollutvalget forestår for øvrig den uformelle kontakt med den politiske ledelse i 
kommunen. 
 
Kontrollutvalgets møter brukes aktivt når det gjelder informasjonsutveksling. I 2009 har 
kontrollutvalget gjennomført informasjonsmøter med følgende virksomheter/organisasjoner: 

o Kommunenes sentralforbund (mars) 
o FREVAR (september) 

 
Ved behandling av årsregnskapet for FREVAR og kommunes for 2008 ble FREVAR og 
kommunens administrasjon invitert til møtet for å redegjøre for årets regnskap og resultat. 
Administrasjonen har ellers vært innkalt til saker etter behov. 
 
Arne Øren, Lise Kjelsås og Lisa Skaret deltok på  Forum for Kontroll og Tilsyns 
kontrollutvalgskonferanse 27-28 mai. 

 
 

6.  Behandlede saker  

 

6.1 Plandokumenter 
Kontrollutvalget har behandlet og vedtatt følgende plandokumenter. 

 Overordnet revisjonsstrategi for 2009. 

 Møteplaner for kontrollutvalget for 1. og 2. halvår. 
 
 
 

 
6.2 Regnskapsrevisjon 
Kontrollutvalget har behandlet følgende saker i 2009: 



 
 

 

 Uttalelse til årsregnskapet for 2008 
Kontrollutvalget har avgitt uttalelse til kommunestyret for følgende årsregnskaper: 

o årsregnskapet for Fredrikstad kommune  
o årsregnskapet for FREVAR   

 
 
6.3 Forvaltningsrevisjon 
I 2009 har kontrollutvalget hatt brutto 1800 timer til disposisjon for forvaltningsrevisjon.  
Kontrollutvalget har behandlet følgende forvaltningsrevisjonsrapporter i 2009: 
  
(Evaluering av barnevernet, behandlet 14.1 2009 - prosjektet ble orientert om i sin helhet i 
årsrapporten for 2008) 
 
Rapport: Oppfølging av forvaltningsrevisjonsprosjekt "Psykisk helsevernò. 
 
I henhold til forvaltningsrevisjonsplanen for 2006-2007, gjennomførte revisjonen et prosjekt om 
kommunens psykiske helsevern. Hensikten med dette prosjektet var å vurdere om 
Fredrikstad kommune hadde tjenestetilbud innenfor psykisk helsearbeid i tråd med de 
forventninger til tjenestenes innhold og kvalitet som kan utledes av nyere retningslinjer for 
fagfeltet. Følgende tre problemstillinger ble belyst i prosjektet: 
 

1.  Har Fredrikstad kommune et tjenestetilbud i henhold til lover, forskrifter, og 
statlige føringer? 

2.  Hvordan påvirkes tjenestene av økonomiske forhold? 
3.  Hvordan fungerer samarbeidet mellom kommunen og andre forvaltningsnivåer? 

 
Endelig rapport ble behandlet i kontrollutvalget 28.3 2007. 
 
Revisjonen har i 2009 foretatt en samlet kontroll av hvordan rapportens anbefalinger er 
iverksatt. Revisjonen har kontrollert disse områdene i oppfølgingsrapporten: 

Bolig og hjemmebaserte tjenester 

Tilbud rettet mot sosiale aktiviteter og fellesskap 

Individuelt tilrettelagte tilbud 

Økonomi 

Organisasjon 

Personell og kompetanse 

Saksbehandling rundt tjenester 
 
Revisjonen oppfatter at kommunen har iverksatt flere tiltak for å følge opp anbefalingene fra 
forrige rapport. Når det gjelder de to siste anbefalingene: kommunens rolle med individuell 
plan i forhold til samarbeidspartnere og at tjenesteområdet tydeliggjøres i kommunens 
budsjett og handlingsplan, så er det ikke iverksatt tiltak. Rådmannen sier i sin høringsuttalelse 
at han ikke finner det formålstjenlig å kartlegge de som fyller kriteriene for individuell plan, men 
selv velger å takke nei. Rådmannen sier han vil sørge for at resterende anbefalinger følges 
opp. 
  
Oppfølgingsrapporten ble behandlet i bystyret 8.10 2009.  Bystyret tok rapporten til 
etterretning. 
 
 
Forvaltningsrevisjonsrapport: "Kvalitet i pleie- og omsorgstjenesterò 
Revisjonen har undersøkt to problemstillinger: 
 

 Hvordan sikrer kommunen at kvalitetsforskriftens krav oppfylles? 



 
 

 Er tjenesteutøvelsen og den brukeropplevde kvaliteten i tråd med intensjonene i 
kvalitetsforskriften? 

 
Kommunen har utarbeidet skriftlige prosedyrer som bidrar til å ivareta formålet med samtlige 
av kvalitetsforskriftens områder. Prosedyrene er enhetlige, angir en felles kvalitetsstandard i 
kommunen og bidrar til å sikre forutsigbarhet og likebehandling av brukerne 
 
Revisjonen finner noen svakheter ved rutinene eller en praksis som ikke er tilstrekkelig ved at: 

 Det ikke gjennomføres risiko og sårbarhetsanalyser for å vurdere mulige konsekvenser 
av utsatte områder i virksomhetene.  

 Avvikssystemet ikke er godt nok implementert i virksomhetene. 

 Det ikke gjennomføres systematiske medarbeidersamtaler ved Rolvsøy velferdssenter, 
Borge og Fjeldberg sykehjem 

 
Revisjonens funn viser videre en tjenesteutøvelse og en brukeropplevd kvalitet som er i tråd 
med intensjonene i kvalitetsforskriften. Men revisjonen finner ved samtlige sykehjem 
eksempler på svakheter ved rutiner og praksis knyttet til kvalitetsforskriftens krav for å sikre: 

 At brukere og pårørende vet hvem de skal henvende seg til. 

 Tilbud om varierte og tilpassede aktiviteter. 

 At brukere får tilbud om nødvendig tannbehandling og ivaretatt munnhygiene. 

 Mulighet for ro og skjermet privatliv. 
 
Rådmannen sier at han omgående vil starte arbeidet med en tiltaksplan for å sikre bedre 
praksis på områdene der det er avdekket svakheter. 
 
Rapporten er sendt til bystyret for politisk behandling. 
 
Forvaltningsrevisjonsrapport: òInnkjøp og anskaffelser i Borg Havn IKSò 
 
Prosjektet fokuserer på følgende problemstillinger:  
 
1. Har Borg Havn tilfredsstillende rutiner, retningslinjer og internkontroll for innkjøp og 

anskaffelser?  
2. Er Borg Havns praksis ved innkjøp og anskaffelser i tråd med interne og nasjonale 

bestemmelser?  
 
Revisjonen har funnet at Borg Havn har fokus på overholdelse av anskaffelsesregelverket. 

Selskapet har etablert enkelte rutiner, strategidokumenter og maler som bidrar til å ivareta 

lovens grunnleggende krav, og det fokuseres på kompetanseutvikling. Det ivaretas høy grad 

av gjennomsiktighet i innkjøpsarbeidet.  

 

Revisjonen har videre funnet at Borg Havn har et system for internkontroll, selv om dette ikke 

er fastsatt eksplisitt. Kombinasjonen av delegeringer, fokus på kompetanse, ulike 

kontrollaktiviteter, informasjonskanaler og styrets aktive deltakelse, utgjør samlet sett en 

praktisk ramme for internkontroll.  

 

Revisjonen finner imidlertid svakheter ved at: 

 Innkjøpskompetansen er konsentrert til å gjelde én person, da dette eksempelvis kan 

medføre økt risiko for feil etterlevelse av regelverket. 

 Det i henhold til innkjøpsrutine er anledning til å foreta anskaffelser for inntil kr 
150.000,- uten konkurranse. Dette bryter klart med lovens grunnleggende krav 

 



 
 

Gjennomgangen av konkrete anskaffelser gir et samlet positivt inntrykk. Men et felles trekk for 

de sakene som revisjonen har undersøkt er at: 

 postjournalen er svært mangelfull 

 saksmappene ikke inneholder alle relevante dokumenter 
 
Det framgår av høringsuttalelsen at Borg Havn IKS har satt i gang et eget prosjekt hvor det i 
2009 er anskaffet et nytt arkivsystem. Havnedirektøren presiserer i sin høringsuttalelse at det 
skal legges vekt på opplæring i arkivsystemet 
 
Rapporten er sendt til bystyret for politisk behandling. Kontrollutvalget henstiller til bystyret om 
å gjøre vedtak om at kommunens representanter i selskapets styre oppfordres til å fremme 
forslag om at revisjonens anbefalinger iverksettes.  
 
 
Rapport: Behandling av vann- og avløpssaker  
 
Saken ble første gang tatt opp i kontrollutvalget i april 2006. Siden har saken vært opp 10 
ganger i kontrollutvalget. 
 
Bakgrunn for saken er en henvendelse til kontrollutvalgsmedlem Kjell Bjørndal i 2006 om en 
sak om utbygging av private vann- og avløpsanlegg i Onsøy (Vator/KVA-saken). Et 
hyttesameie, Kongshavn Vann- og avløp (KVA) satte i gang bygging av vann- og 
avløpsanlegg uten godkjennelse, men fikk godkjent sin søknad i etterkant. Samtidig fikk et 
annet hyttesameie, Torgauten Vann- og avløp(Vator) i samme område ikke godkjent sin 
søknad om etablering av et vann- og avløpsanlegg. 
 
I tilegg til å vurdere de nevnte konkrete sakene, har revisjonen foretatt en vurdering av 
systemene rundt vann- og avløpsbehandling. Rådmannens høringsuttalelse, av 5.8 2009, 
bekrefter nå at fordeling av oppgaver knyttet til behandling av vann- og avløpssaker, er avklart 
på seksjonsnivå, men at det er behov for videre avklaringer mellom avdelinger i Teknisk1. Det 
bekreftes også at rutine for samhandling ikke er utarbeidet, men at dette skal gjøres. 
Internkontrollen skal også forbedres. 
 
Kontrollutvalget legger i sin siste behandling av saken til grunn revisjonens merknad om at 
avslaget til Vator var sterkt urimelig og at saken Vator/KVA svekker kommunens omdømme og 
troverdighet som arealmyndighet. I sin innstilling til bystyret ber kontrollutvalget bystyret om å 
merke seg at Vator/KVA saken ville mest sannsynlig fått en annen behandling om saken 
hadde blitt behandlet i dag, men at rådmann mener formelle grunner gjør det vanskelig i 
ettertid å omgjøre vedtaket.  
 
òGjennom sin saksbehandling og vedtak har Fredrikstad kommune gitt en mindre gruppe 
hytteeiere, KVA, enerett til fremføring av vann- og kloakknett til en stor gruppe hytteeiere, uten 
at disse hytteeierne har fått noen medbestemmelse, kjennskap til reelle kostnader, eller rett til 
innsyn i regnskaper. Med bakgrunn i revisjonens rapport, den kunnskap rådmann i dag 
besitter, og ut fra normal rettsoppfatning, bør bystyret be rådmannen om å se på mulighetene 
for en organisering av vannlaget som kan sikre alle tilknyttede hytter like rettigheterò 
(Kontrollutvalget 10.12.09).   
 
Rapporten er sendt til bystyret for videre politikk behandling. 
 
Forvaltningsrevisjon som er påbegynt i 2009: 
 
Tilpasset opplæring i Fredrikstadskolene 

                                                
1
 Bygnings- og reguleringsavdelingen og avdeling Vei, vann og avløp 



 
 

 
Kontrollutvalget godkjente prosjektplanen under forutsetning av at erfaring fra gjennomført 
prosjekt i andre kommuner legges til grunn og at timerammen settes til 200. 
  
Prosjektet er lagt opp som en systemrevisjon med problemstillingen:  

 Har kommunen/skoleeier et forsvarlig system for vurdering og oppfølging av om 
regelverkets krav til tilpasset opplæring følges eller blir oppfylt i den enkelte skole? 

 
 
Vurdering av kommunens bruk av IPLOS 
  
Kontrollutvalget ønsket i første omgang å begrense også dette prosjektet til systemrevisjon 
med problemstillingen: 

 Har kommunen systemer og rutiner for registrering i IPLOS i tråd med regelverket? 
 
 
Rapportene forventes ferdig vinteren 2010  
 
 
6.4    Selskapskontroll  
I 2009 har kontrollutvalget behandlet rapport om eierskapskontroll for Unikom AS 
 
Formålet med selskapskontrollen er å kontrollere om den som utøver kommunens 
eierinteresser utøver denne myndighet på den måten som er fastsatt i virksomhetens lovverk, 
og at kommunens valgte representant ivaretar kommunens interesser i samsvar med 
kommunes vedtak og forutsetninger. 
 
Med bakgrunn i formålet med eierskapskontrollen, var følgende problemstillinger vurdert: 

 Har kommunen etablert en eierstrategi /eiermelding for selskapet?  

 Er selskapets formålsparagraf i tråd med driften? 

 Utøver representantskapet sin myndighet i henhold til lover og regler? 

 Sørger havnestyret for en forsvarlig forvaltning av selskapet? 

 Hvordan rapporteres det fra valgte representanter til kommunens politiske organer?  

 Har kommunen etablert et system for oppfølging av selskapet? 

 Har kommunen etablert rutiner for opplæring i styrearbeid? 

 Er kommunens representasjon i selskapets organer ivaretatt? 
 
Unikom AS  
Rapporten konkluderer med at selskapet drives i tråd med formålsparagrafen og at styret og 
representantskapet sørger for en forsvarlig forvaltning i henhold til aktuell lov samt selskapets 
vedtekter. Det er gitt en anbefaling på at kjønnsrepresentasjon (40/60) i styret blir vurdert 
ettersom det ikke er et lovkrav om dette. Videre har kommunen tidligere vedtatt at eiermelding 
skal utarbeides som et ledd i sitt strategiarbeid som eier. Kommunen skal også vurdere 
opplæringsseminar i styrearbeid for de folkevalgte som er valgt inn i styreposisjoner i en 
eiermelding. Selskapets årsregnskap skal legges frem for bystyre som referatsaker.  
 
På bakgrunn av overnevnte tok kontrollutvalget rapporten til etterretning. 
 
 
6.5 Øvrige bestillinger fra kontrollutvalget 
 
Revisjonsrapport: "Levering av vikartjenester" 
 
Kontrollutvalget vedtok i møte 10.12 2008: 
 



 
 

òKontrollutvalget har i flere møter tatt opp forhold rundt rammeavtaler generelt og 
rammeavtalen med Adecco spesielt. Kontrollutvalget er av den oppfatning at det 
fremdeles er viktige spørsmål som står ubesvart. Kontrollutvalget finner det derfor 
nßdvendig ¬ ò¬pne sakò for ¬ f¬ en nÞrmere vurdering av konkurransegrunnlaget 
knyttet til rammeavtalen med Adecco, selve konkurransen og om avtalen oppfyller 
kravene i konkurransegrunnlaget.ò 

 
Ved siste gangs behandling 28.10.09, avga kontrollutvalget følgende uttalelse: 
 

òRevisjonens gjennomgang av rammeavtale for leveranse av vikartjenester synliggjør 
hvor viktig det er at konkurransegrunnlaget er tydelig, presist og etterprøvbart. 
 
Gjennomgangen konkluderer med at tilbudte priser i gruppen barnehage/skole, ikke lar 
seg sammenligne. Det er kontrollutvalgets oppfatning at reell konkurranse neppe lar 
seg gjennomføre uten riktig sammenligningsgrunnlag. Slik utvalget ser det bygger 
rammeavtalen på feile premisser. 
 
Leverandørens og rådmannens forståelse vedrørende lønns- og arbeidsvilkår for 
lærervikarer, er etter utvalgets oppfatning ikke i tråd med lovgivers intensjon om at 
landsomfattende tariffavtale skal følges. 
 
Det fremgår av revisjonsrapporten at de fleste (90 %) av de kommunale virksomhetene 
(skoler og barnehager) som har benyttet seg av rammeavtalen, i liten grad har fått den 
kompetansen de har etterspurt. Kontrollutvalget tar ikke stilling til hvorvidt dette skyldes 
mangel på lærere eller andre forhold. Det er likevel utvalgets oppfatning at 
leverandørens rekruttering av lærervikarer/utlysning i det minste burde tatt hensyn til 
kvalitetskravene i konkurransegrunnlaget. 
 
Kostnadene forbundet med kjøp av vikartjenester er i 2008 drøye to hundrede prosent 
høyere enn estimert omsetning. Utviklingen i 2009 har forsterket dette. Pr. september 
2009 er omsetningen 12 millioner kroner. 
 
Tatt i betraktning disse forholdene, er det kontrollutvalgets anmodning til bystyret at 
gjeldende rammeavtale for leveranse av vikartjenester, ikke forlenges utover 
to¬rsperioden det er inng¬tt avtale om.ò 

 
Rapporten ble behandlet i bystyret 3.12 2009. Bystyret fattet bla. vedtak om at ny konkurranse 
for levering av vikartjenester, skal iverksettes våren 2010. 



 
 

 
6.6     Andre saker og informasjonssaker 
Av andre saker som kontrollutvalget har behandlet nevnes: 
 

 Årsmelding 2008 for kontrollutvalget i Fredrikstad kommune 

 Statusrapporter om utført revisjonsarbeid (orientering to ganger per år) 

 Budsjett 2010 for kontroll- og tilsynsarbeidet  

 Fredrikstad kommunes skatteregnskap for 2008 - orientering 

 Sekretariatets vurdering av mulige endringer i budsjettfordelingen mellom Østfold 
kommunerevisjon IKS og kontrollutvalget 

 Kontrollutvalgets arbeid -oppfølging av kontrollutvalgets seminar 16.3 om roller og 
oppgaver 
. 

 
Kontrollutvalget har også fått seg forelagt referatsaker og korte meldinger/orienteringer som 
tas til orientering i samlesaker: 
 

 Bestilling til revisjonen ï oppfølging av kommunens rammeavtale med Adecco om kjøp 
av vikartjenester 

 Sak fra administrasjonsutvalget: Varslingsrutiner for Fredrikstad kommune 

 Sak fra bystyret: Innkjøpsreglementet ï revisjon 

 Kopi av brev fra Evelyn Lundh og Helge Skaaraas til rådmannen, datert 26.1 2009 

 Utskrift fra bystyrets møtebok 12.2 2008 - to saker: 
o Evaluering av barnevernet 
o Behandling av merinntekter ï justert rutine 

 Invitasjon til kontrollutvalgskonferanse på Gardermoen 27.-28. mai 

 Uavhengighetserklæringer fra revisjonen 

 Kasseettersyn, datert 21.1 2009 

 Brev fra ordfører til ØKUS, datert, 13.2 2009 

 Brev fra rådmann, datert 13.8 2009: òUtviklingsprosessen i barnevernstjenestenò 

 Kopi av brev fra Østfold kommunerevisjon IKS til Adecco Norge AS, datert 22.6 2009: 
òRevisjonens oppfßlging av kommunens rammeavtale med Adecco om kjøp av 
vikartjenesterò 

 Brev m/vedlegg fra kontrollutvalgets leder til ordfører, datert 31.8 2009: 
òPrimÞrnÞringsutvalgets sak 09/31av 29.7 2009, og rådmannens anke 

 Bystyrets behandling av rapport òOppfßlging av forvaltningsrevisjonsprosjekt om 
psykisk helsevernò 

 Revisjonsnotat om Oppfølging av rapport om òFredrikstad kommunes kunstsamlingò ï 
del 2. 

 Revisjonskontroll ï Kasseettersyn 

 Brev til rådmann fra ØKUS: Anskaffelse av kunstgressbaner til idrettslag i Fredrikstad 

 E-post fra ØKUS vedrørende gjenstående forvaltningsrevisjon i 2009 ï avgrensning av 
prosjektet òTilpasset opplÞring i Fredrikstad skolene 

 
 
Fredrikstad, 6.1 1010 
 
Arne Øren (s)     Anne-Karin Femanger Pettersen (s) 
 
 
_______________________   __________________________ 
Kontrollutvalgets leder   Østfold kontrollutvalgssekretariat 



 
 

FREDRIKSTAD KOMMUNE 
Saksnr.: 2006/12966 
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Saksbehandler: Lasse Henriksen 

 
 

Møtebok 
 
Behandlet av Møtedato Utvalgssaksnr. 

Planutvalget 10.12.2009 185/09 
Planutvalget 21.01.2010 3/10 
Planutvalget 18.02.2010 16/10 
Bystyret 25.03.2010 23/10 

 

Forslag til reguleringsplan for Holm, Torsnes - Borge      
Forslagstiller: Per Andrè Hansen Landskapsarkitekter AS 
 

Rådmannens innstilling 

Rådmannen anbefaler Planutvalget å avgi slik innstilling til Bystyret:  
 
I medhold av plan- og bygningslovens § 27-2 nr 1 godkjennes det fremlagte forslag til 
reguleringsplan for Holm, Torsnes Borge, plankart datert 01.06.07, sist revidert 21.04.09, med 
tilhørende reguleringsbestemmelser 01.06.07, sist revidert 01.10.09, med følgende endringer 
av bestemmelser:  
 
Bestemmelsens § 3.1 endres til at maksimalt 8 nye boliger kan bebygges før hovedadkomst 
(V2), bussholdeplass (BH1) og gang- sykkelvei GS1-2 utbedres og opparbeides.   
 
Fredrikstad, 30.11.09 
 

Planutvalgets behandling 10.12.2009: 

Forslag fremsatt i møtet: 
På vegne av Frp fremmet Arvid Vestvik følgende forslag: 
Saken utsettes for befaring. 
 
Votering: 
Utsettelsesforslag fremmet av Arvid Vestvik Frp ble enstemmig vedtatt. 
 

Planutvalgets vedtak 10.12.2009: 

Saken utsettes for befaring. 
 

Planutvalgets behandling 21.01.2010: 

Planutvalget foretok befaring før behandlingen av saken. 

 
Forslag fremsatt i  møtet: 
På vegne av Bym fremmet Svein Bendik Hansen følgende forslag: 
Saken utsettes for videre utredning. 
 



 
 

Votering: 
Utsettelsesforslag fremmet av Svein Bendik Hansen på vegne av Bym ble vedtatt med 9 mot 2 
stemmer (2Frp). 
 

Planutvalgets vedtak 21.01.2010: 
Saken utsettes for videre utredning. 
 

Planutvalgets behandling 18.02.2010: 

Forslag fremsatt i møtet: 
På vegne av AP, Frp, FS, H, Krf og V fremmet Agnes S. A. Bossum Frp følgende forslag: 
I medhold av plan- og bygningslovens § 27-2 nr 1 godkjennes det fremlagte forslag til 
reguleringsplan for Holm, Torsnes Borge, plankart datert 01.06.07, sist revidert 21.04.09, med 
tilhørende reguleringsbestemmelser 01.06.07, sist revidert 01.10.09, med følgende endringer 
av bestemmelser:  
 
Bestemmelsenes § 3.1 endres til at maksimalt 12 nye boliger kan bebygges før hovedadkomst 
(V2), bussholdeplass (BH1) og gang- og sykkelvei GS1-2 utbedres og opparbeides. 
 
Turvei SP1 fjernes fra reguleringsplanen, da det allerede er gode turområder på stedet. 
 
Votering: 
Rådmannens innstilling falt mot 10 stemmer (4AP, 2Frp, 1FS, 1H, 1Krf, 1V). 
Forslag fremmet av Agnes S.A. Bossum Frp på vegne av AP, Frp, FS, H, Krf og V ble vedtatt 
med 10 mot 1 stemme (1Bym). 
 

Planutvalgets innstilling 18.02.2010: 

I medhold av plan- og bygningslovens § 27-2 nr 1 godkjennes det fremlagte forslag til 
reguleringsplan for Holm, Torsnes Borge, plankart datert 01.06.07, sist revidert 21.04.09, med 
tilhørende reguleringsbestemmelser 01.06.07, sist revidert 01.10.09, med følgende endringer 
av bestemmelser:  
 
Bestemmelsenes § 3.1 endres til at maksimalt 12 nye boliger kan bebygges før hovedadkomst 
(V2), bussholdeplass (BH1) og gang- og sykkelvei GS1-2 utbedres og opparbeides. 
 
Turvei SP1 fjernes fra reguleringsplanen, da det allerede er gode turområder på stedet. 
 
 

Rådmannens vurdering til Planutvalgets møte 18.02.10: 
 
Planutvalget utsatte saken (planutvalgsmøte 21.01.10) for videre utredning av Rådmannen. 
Planutvalget ønsket en nærmere utredning fra Rådmannen om hvorvidt det forhold at det 
foreligger en tinglyst rettighet om adkomst til eiendommen 685/65 er tilstrekkelig. I 
reguleringsplan for Holm, Torsnes er adkomsten til 685/65 og 685/33 inntegnet i plankartet 
(FA9) som felles avkjørsel.  
 
Rådmannen vurderer at felles adkomst til eiendommene 685/65 og 685/33 bør fremgå av 
plankartet. Det at forholdet til felles adkomst er avklart planmessig i ny reguleringsplan for 
Holm, Torsnes gir en fremtidig og forutsigbar arealbruk for de berørte eiendommer og 
omgivelsene for øvrig. 
 
Rådmannen vil understreke at en tinglyst rettighet har rettsvirkning for godtroende tredjepart, 
imidlertid bør det understrekes at en avtale av privatrettslig karakter kan endres mellom 
partene. Mulighetene for en eventuell endring i en privatrettslig avtale vil kunne bidra til å 



 
 

redusere planens virkning som entydig planverktøy, og ikke minst ramme eiendommen 685/65 
negativt.   
 
Rådmannen vurderer derfor at størst grad av forutsigbar arealbruk og fremtidig rettsikkerhet 
knyttet til rett til adkomst for den aktuelle eiendommen (685/65) oppnås ved å opprettholde 
inntegnet adkomstvei (FA9) i plankartet for Holm, Torsnes.  
 
Fra teorien -Plan- og bygningsrett O.J Pedersen, P.Sandvik, H. Skaaraas, S. Ness og A. Os 
fremg¬r p¬ s. 503: Reguleringsmessige krav til veien; òDet er tomta som m¬ ligge i planvurdert 
strøk. Selve veien behøver ikke gå gjennom et regulert strøk. Men veien må være regulert 
som adkomstvei for tomtene i det regulerte strßk..ò 
 
Etter en konkret vurdering anbefaler Rådmannen planutvalget å opprettholde den inntegnede 
adkomstvei i FA9 til eiendommene 685/65 og 685/33 som vist på plankartet.  
 
 

Sammendrag 

Forslag til reguleringsplan for Holm, Torsnes fremmes av Per Andrè Hansen 
landskapsarkitekter AS på vegne av grunneierne Rolf Mikkelsen og Øyvind Lind. Planoppstart 
ble første gang kunngjort i lokalavisene 07.09.06. Fylkeskommunen, statlige fagmyndigheter, 
kommunale etater, berørte grunneiere og naboer er varslet ved brev av datert 01.09.06. 
Planen har ligget ute til høring og offentlig ettersyn i tiden 01.02.08 til 03.03.08 og 30.04.09 til 
25.05.09, dette betyr at planen kan behandles etter gml planlov.  
  
Hensikten er å tilrettelegge for fortetting med frittliggende eneboligbebyggelse, og samtidig 
sikre helhetlige og planmessige løsninger for trafikk, grønnstruktur og byggeskikk. 
Eksisterende område har 50 boliger fra før, og planen åpner for etablering av 30 nye boliger. 
De nye boligtomtene blir i snitt 950 m2.  
 
Planområdet er avgrenset av veien Trangsmyr i nord og vest (planområdet omfatter tre 
eiendommer nord og vest for Trangsmyr), Thorsøveien i øst, samt foten av fjellet Thorsø varde 
og sydligste eiendomsgrense for gnr 685 bnr 47 i syd. Arealet er totalt ca. 160 daa. 
 
Ved fortetting og utvikling av et eksisterende boligområde møter man planfaglige utfordringer 
som kan være sammensatte. Dette på grunn av mulige konflikter mellom eksisterende 
bebyggelse og infrastruktur og planlagt ny bebyggelse og infrastruktur.  
 
Det blir derfor ofte en avveining mellom fordeler contra ulemper og reguleringsplanen for Holm 
har noen slike utfordringer. Etter en samlet vurdering synes planen å være godt 
gjennomarbeidet og gir en god helhetlig utvikling av området.  
 
I reguleringsbestemmelsens § 3.1 er det tatt inn forslag til at 12 boliger kan bygges før 
kravene til hovedadkomst (V2), bussholdeplass (BH1) gang- sykkelvei (GS1-2) utarbeides. 
Tilsvarende skal leke eller oppholdsarealer (FL3) for barn opparbeides før 20 nye boliger tas i 
bruk, jf bestemmelsens § 3.5.  
 
Reguleringsplanen legger opp til justering av en del eksisterende grenser pga dårlig 
arrondering av flere eksisterende tomter. Nye eiendomsgrenser måles inn etter at planen er 
vedtatt.  
 
Det er i planen lagt opp til å beholde grønne områder internt. Planområdet er omgitt av 
kulturlandskap og naturlandskap som på hver sin måte uttrykker mangfold.  



 
 

Vedlegg 

1. Oversiktskart 
2. Reguleringsplan datert 01.06.07, sist revidert 21.04.09  
3. Reguleringsbestemmelser datert 01.06.07, sist revidert 01.10.09 
4. Planbeskrivelse datert 01.06.07, sist revidert 12.06.09 
5. Sammendrag av innkomne uttalelser ved offentlig ettersyn med forslagstillers 

kommentarer, mottatt 07.10.09 
6. Sammendrag av innkomne uttalelser ved 2 gangs offentlig ettersyn med forslagstillers 

kommentarer, mottatt 07.10.09 

Vedlegg til Bystyret 

1. Oversiktskart 
2. Plankart datert 01.06.07, sist revidert 21.04.009, nedfotografert til A4 
3. Reguleringsbestemmelser datert 01.06.07, sist revidert 01.10.09 

 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

Dokumenter ifølge dokumentliste. 
 

Saksopplysninger 

Planområdet:  
Planområdet er avgrenset av veien Trangsmyr i nord og vest (planområdet omfatter tre 
eiendommer nord og vest for Trangsmyr), Thorsøveien i øst, samt foten av fjellet Thorsø varde 
og sydligste eiendomsgrense for gnr 685 bnr 47 i syd. Arealet er totalt ca. 160 daa. 
 
Innenfor planområdet er det avsatt areal til: 

 Byggeområde; frittliggende småhusbebyggelse 

 Landbruksområde; område for jord- og skogbruk 

 Offentlige trafikkområder; kjøreveg 

 Offentlige trafikkområder; gang-/ sykkelveg  

 Offentlige trafikkområder; fortau 

 Offentlige trafikkområder; bussholdeplass 

 Fareområde; høyspenningsanlegg/trafo 

 Fareområde; høyspenningsanlegg luftstrekk 

 Spesialområde; privat vei 

 Spesialområde; frisiktsone ved veg 

 Spesialområde; turveg 

 Fellesområde; felles avkjørsel 

 Fellesområde; felles gangveg 

 Fellesområde; felles lekeplass 

 Fellesområde; felles grøntanlegg 

Planstatus: 
De aktuelle arealene er hovedsakelig avsatt som byggeområde, men og dels som landbruk-, 
natur- og friluftsområde (LNF) i kommuneplanens arealdel 2007-2018. Området er uregulert, 
så planområdet berører ingen eksisterende reguleringsplaner.  
 
Planoppstart ble første gang kunngjort i lokalavisene 07.09.06. Fylkeskommunen, statlige 
fagmyndigheter, kommunale etater, berørte grunneiere og naboer er varslet ved brev av 
01.09.06. 



 
 

Det vises for øvrig til planbeskrivelsen med vedlegg. 
 
Områdets karakter:  
Boligområdet har vokst frem over lang tid og mangler en helhetlig planmessig løsning på 
trafikk, grøntstruktur og byggeskikk. Mye av den eksisterende bebyggelse er gammel 
arbeiderbebyggelse med små hus på varierende tomtestørrelser. Stedets identitet er en tett 
klyngebebyggelse på et lavt høydedrag i kulturlandskapet. Den nye bebyggelse er tenkt å 
harmonere med eksisterende byggeskikk i området, samt at eksisterende vegetasjon søkes 
bevart.  
 
Sammendrag av innkomne uttalelser ved offentlig ettersyn og 2 gangs offentlig ettersyn 
med m/planleggerens kommentarer og Rådmannens vurdering av disse. 
 
Planforslaget var lagt ut til offentlig ettersyn i tidsrommet 01.02.08 til 03.03.08 og til annen 
gangs offentlig ettersyn i perioden 30.04.09 til 25.05.09. Nedenfor følger sammendrag av 
innkomne høringsuttalelser med planleggerens og Rådmannens kommentarer. 
 
Telenor Networks Engineering, datert 08.02.2008 
Telenor Networks Engineering har ingen kommentarer til planforslaget. 
 
Fagerås og Gudmundsson, datert 11.05.2009, gnr 685, bnr 15 
Uttalelsen går på krav om tiltak for å fjerne overflatevann etter asfaltering av vei.  
 
Forslagstillers kommentarer 
Kommentarene er rettet mot eksisterende veianlegg innenfor området. De nevnte 
problemstillinger tas ikke stilling til i reguleringsplanen. 
 
Rådmannens vurdering:  
Veilegemet ble hevet etter asfaltering høst 2008, dette medfører oppstuing av vann, og at 
vann også trenger inn på eiendom 685/15. Det blir noe øket trafikk som følge av planen for 
Holm, imidlertid er dette en problemstilling som isolert ikke kan knyttets til ny reguleringsplan 
for Holm. Forslagstillers kommentarer synes dekkende.  
 
Advokatene Kristoffersen og Winswold, datert 13.05.200 og 13.05.2009, gnr 685/70 
Lars Winswold representerer grunneier Elsa Dolmen Holm, eier av gnr. 685, bnr. 70. Holm 
viser til innsendt uttalelse ved ordinært offentlig ettersyn utdypet ytterligere i 2 gangs offentlig 
ettersyn. Det påpekes at de ønskede endringer som fremgår av uttalelsen ikke er 
imøtekommet i revidert planforslag. Uttalelsen spekulerer i om det er begått 
saksbehandlingsfeil av kommunen ved at uttalelsen innsendt ved ordinært ettersyn ikke er 
hensyntatt eller gjengitt i plandokumentene.  
Dolmen Holm ønsker ikke en utvidelse av foreslått regulert privat vei PV1, men ønsker heller 
at veien legges på nordsiden av hennes eiendom. 

 
Forslagstiller sin kommentar: 
Valgt trasé for PV1 er begrunnet i sammendrag av innkomne uttalelser etter offentlig ettersyn. 
PV1 er foreslått regulert som privat vei tilsvarende dagens situasjon. Veien er foreslått utvidet 
fra eksisterende 4,5 meter kjørebane til 5 meter kjørebane med en mindre justering av 
veitraséen vest på Dolmen Holms eiendom etter krav fra Fredrikstad kommunes planavdeling. 
Justering av veitraséen er kartberegnet til å beslaglegge ca 25 kvadratmeter mer av Dolmen 
Holms eiendom enn eksisterende trasé. Da Dolmen Holm også etter et eventuelt planvedtak 
vil eie den delen av veien som ligger på hennes eiendom vil eventuelle nye brukere av veien 
måtte innhente veirett fra Dolmen Holm for å få adkomst til sine eiendommer. De foreslåtte 
endringer vurderes å ha marginal påvirkning på Dolmen Holms eiendom.  
 



 
 

Uttalelse innkommet ved ordinært offentlig ettersyn er vurdert av kommunens saksbehandler 
og planlegger, men er ikke hensyntatt med bakgrunn i samme argumentasjon som over. 
Sammendrag av uttalelsen har beklageligvis falt ut av dokumentet òsammendrag av uttalelser 
innkommet ved offentlig ettersyn med planleggers kommentarerò. 
 
Rådmannens vurdering:  
Den regulerte vei PV1 har liten innvirkning på eiendommen gnr 685 bnr 70, det dreier seg om 
25 kvm mer enn eksisterende veitrase. Den eksisterende vei er foreslått utvidet fra dagens 
bredde på 4,5 meter til 5,0 meter med en mindre justering av justering vest på Dolmen Holms 
eiendom. Det hadde vært positivt om forhold til veirett var omforent mellom partene. Etter 
rådmannens vurdering synes imidlertid fordelene å være større enn ulempene i forhold til valgt 
trase for veien, det legges vekt på at ulempene synes marginale for eiendommen 685/70.  

 
Borg Buss, datert 11.02.2008 
Borg Buss viser til sin uttalelse i forbindelses med varsel om oppstart angående 
bussholdeplasser langs Thorsøveien ved foreslåtte regulerte byggeområder B5/B6. 

 
Forslagstiller sin kommentar: 
Planforslaget legger opp til å beholde kombinert bussholdeplass/endesnuplass sør for krysset 
Thorsøveien/Toresmyr i tillegg til en ny bussholdeplass langs vegens østside. Det er imidlertid 
ikke lagt opp til ny bussholdeplass øst for Thorsøveien (ved B5/B6) slik Borg Buss ønsker i sin 
uttalelse. Dersom det skulle opparbeides en bussholdeplass i dette området ville en naturlig 
plassering være i tilknytning til turvei FG3. For å imøtekomme Statens vegvesens norm om at 
kryssende bevegelser skal skje bak bussen, måtte buss-holdeplassen da ligget nord for FG3. 
Med en slik plassering ville avstanden til foreslått ny bussholdeplass BH1 bli bare 150 meter. 
Det anses dermed mer hensiktsmessig å lede de myke trafikantene via planområdets 
internveier til bussholdeplass BH1. Det vurderes videre som mest hensiktsmessig å legge 
bussholdeplass BH1 i tilknytning til krysset V1/V2, hvor det naturlig skjer mer i trafikkbildet og 
hastigheten reduseres som følge av dette.  
 
Ingen kommentarer ved 2 gangs offentlig ettersyn. 
 
Rådmannens vurdering: 
Forslagstillers kommentarer er dekkende.  
  
Hafslund Nett AS, datert 12.02.2008 
Hafslund Nett AS har ingen kommentarer til planforslaget.  
 
Nina Oksmo, datert 19.05.2009, gnr 685 bnr 32 
Forslagstillers kommentarer 
Uttalelsen berører problemstillinger av privatrettslig art som ikke tas stilling til i 
reguleringsplanen. Gnr 685 bnr 32 går tomtegrensen omtrent i veiens asfaltkant. Det er i 
uttalelsen gitt forslag til mindre justeringer av eiendommen bla. gjennom makeskifte. Det 
fremgår at Oksmo ønsker at dette skal skje kostnadsfritt.  
 
Rådmannens vurdering:  
Problemstillingene er av privatrettslig karakter. Det er foreslått mindre justeringer i planen ved 
makeskifte. Disse forholdene samt spørsmål om fordeling av kostnader avklares mellom 
partene.   
 
Synnøve og Ingvar Hermansen, datert 21.02.2008, Gnr 684 bnr 3 og 685/1 
Eier av gnr. 684, bnr. 3 og gnr. 685, bnr. 1 har følgende kommentarer til planforslaget: 

a) Utvidelse av adkomstvei Trangsmyr (PV1) syd for krysset med Toresvei (FA8).  Det er 
få eiendommer syd for krysset, og veien foreslås beholdt uendret syd for B7. 

b) Foreslått tillegg til gnr. 685, bnr. 2, fnr. 20 ønskes tatt ut av planforslaget. 



 
 

c) Turvei SP1 ønskes tatt ut av planforsaget. Det påpekes at det ikke eksisterer turvei i 
dette området i dag. 

d) Det er brukt gnr. 658, bnr. 1 i forbindelse med omtale av FA9 i planmaterialet. 
e) Avrenning fra planområdet kan bli for stor for hva dreneringen mot korsebergbekken 

kan klare. Det fremgår ikke av planforslaget hvorvidt det er planlagt ny 
overvannsledning fra planområdet til korsebergbekken. 

 
Forslagstillers kommentar: 
 Ad a) Planforslaget er endret i henhold til uttalelse. PV1 er foreslått regulert som ett-

felts vei fra krysset med FA8 mot syd. Herfra vil veien betjene kun 5 
eiendommer, og dermed fungere tilfredsstillende med ett felt. Det er imidlertid 
satt av plass til en møteplass langs vegens østside ved eiendom 685/66.  

 
 Ad b) Vist avgrensing for området B7 er satt tilsvarende grense for byggeområde i 

gjeldende kommuneplan. Avgrensingen av området B7 er imidlertid revidert i 
henhold til uttalelse fra Ingvar Hermansen og fester av eiendommen 685/2/20, 
Einar Gundersen. I revidert forslag til plankart omfattes B7 av faktisk 
opparbeidet tomt for 685/2/20, og samsvarer med leiekontrakt for eiendommen 
datert. 

 
 Ad c) Turvei SP1 omfatter deler av 2 eksisterende turveier. Begge de eksisterende 

turveiene er stier fra Holm mot Thorsø varde hvorav den østre starter i 
vendehammer i sydenden av V2, og den vestre starter rett syd for garasjen på 
eiendom 685/38. SP1 er foreslått regulert langs fjellfoten som en mulig 
forbindelse mellom disse, og som en mulig adkomst til lekeareal FL3. 

 
 Ad d) Det er i planmaterialet brukt 658/1 i forbindelse med omtale av FA9. Dette er 

rettet til 685/81. 
 

Ad e) Overvannshåndtering avgjøres i utbyggingsavtale mellom grunneier, 
tiltakshaver og kommunen. 

 
Forslagstillers kommentarer til 2 gangs offentlig ettersyn, datert 20.05.09 
Uttalelsen er tilsvarende den uttalelse som ble gitt ved ordinært offentlig ettersyn. Revisjonen 
berører ingen av de nevnte problemstillingene. 
 
Rådmannens vurdering: 
Forslagstillers kommentarer er dekkende  
 
Kari Anette Andersen, datert 20.05.2009, gnr 685, bnr 26 
Andersen ønsker ikke den foreslåtte reguleringen av offentlige trafikkarealer (BH1 og GS1) 
langs hennes eiendom. Andersen foreslår at BH1 flyttes/plassers nord for Holmsdalen.  
 
Videre påpeker hun at hun vil få BH1 og GS1 rett utenfor soverommet. GS1 vil også ta den 
delen av tomten hun har mest planer for, og størst behov for.  
 
Det opplyses om at hun har søkt og får byggetillatelse for en garasje, og at dette kommer i 
konflikt med planen. Videre at biloppstilling vil stenge for fortauet. Videre henvises det til en 
avtale med fylket inngått med henne som berøres av planforslaget.  
 
Forslagstillers kommentar: 
Offentlige trafikkområder er foreslått regulert som vist på plankartet for å oppnå god 
trafikksikkerhet i krysset med fylkesvegen. Foreslått regulert kjørebanekant gang-/sykkelvei 
GS1 er lagt 0,5 meter inne på Andersens eiendom. De offentlige trafikkarealene er utformet i 



 
 

henhold til krav fra Statens vegvesen. Det henvises for øvrig til argumentasjon i 
sammendraget av uttalelser etter offentlig ettersyn. 
 
Rådmannens kommentarer: 
Det er en eksisterende busslomme der busslommen er inntegnet i nytt planforslag.  
 
Det meste av gang- og sykkelveien ligger utenfor eiendomsgrensen til 685/26, men tangerer 
og går noe over nord øst mot V1 og V2. Samtidig legger planen opp til at det gis et mindre 
tomtetillegg sør øst mot BH2.  
 
Boligens nærhet til gang- og sykkelvei vurderes å påføre eiendommen noe ulempe. I 
merknader til 2 gangs utlegging av plan opplyses det at det ikke lenger vil være plass til 
biloppstilling uten å stenge for fortauet. I delegert vedtak av 685/26 datert 30.05. 2006 er det 
gitt tillatelse til oppføring av garasje. Denne garasjen er omsøkt og godkjent plassert 14 meter 
fra senter Thorsøveien. Det ser ut som om det er minst 5-6 meter fra plassering 
innkjøring/garasje til GS1. Etter planens inntegnede byggegrense kan det se ut til å bli en 
mindre konflikt ift godkjent plassering. Det bør presiseres at godkjenningen i realiteten kan 
være utløpt på dato da en gyldig byggetillatelse foreldes etter 3 år dersom arbeidet ikke er 
igangsatt i så tilfelle skal tiltaket omsøkes pånytt.  
 
Ulempene må også veies opp mot fordelene. Når det gjelder GS1 er dette en gang- og 
sykkelvei fra bussholdeplassen ved en trafikkert vei. Med tanke på trafikksikkerhetsmessige 
hensyn ikke minst ift skolebarn, bør det være gang- og sykkelvei i tilknytning til 
bussholdeplassen. Dette innebærer en kvalitetsheving både for eksisterende boliger og 
fremtidig nye boliger. Det bør påpekes at det dreier seg om en relativt stor eiendom. Noen 
ganger må allmennhetens interesser avveies og vektes tyngre enn mindre ulemper på 
enkelteiendommer.   
 
Hilde og Bjørge Johannessen, datert 25.02.2008, gnr 685, bnr 37, 38 og 48  
Eier av gnr. 685, bnr. 37, gnr. 685, bnr. 48 og gnr. 685, bnr. 38 har følgende kommentarer til 
planforslaget: 

a) Johannessen krever å få turvei SP1 fjernet fra reguleringsplanen med begrunnelse i 
den sjenerende trafikken en slik turvei vil generere. 

 
Dersom turveien ikke tas ut av reguleringsplanen ønskes følgende punkter ivaretatt: 

b) Overflatevann fra 685/1 blir håndtert på en tilfredsstillende måte. 
c) Det ønskes satt opp et gjerde som skiller eiendommen fra SP1 utført på tiltakshavers 

regning. 
d) Det må settes opp bom i begge ender av SP1 for å hindre uønsket motorisert ferdsel. 

 
Forslagstillers kommentar: 

Ad a) SP1 er ikke foreslått opparbeidet på annen måte enn en enkel sti på terreng 
som oppstår ved at folk i lokalområdet bruker forbindelsen som en mulighet til å 
gå mellom Trangsmyr og Toresmyr. 

 
 Ad b) Ny situasjon vil ikke medføre vesentlige endringer i overvannshåndteringen 
 
 Ad d) Motorisert ferdsel vil ikke være mer aktuelt innenfor SP1 enn på andre turstier 

rundt planområdet. Det er ikke foreslått satt opp bom ved SP1. 
 
Uttalelse til 2 gangs offentlig ettersyn, datert 18.05.09    
Uttalelsen omhandler ikke endringer foretatt i siste revisjon.  
 
Rådmannens vurdering: 
Forslagstillers kommentarer er dekkende  



 
 

 
Kjell Michelsen, datert 27.02.2008 
Michelsen opplever foreslått omlegging av privat vei (PV1) som krenkende. Michelsen 
vedlegger et situasjonskart som viser en alternativ trasé noe lenger unna eksisterende bolig 
på eiendommen. 

 
Forslagstillers kommentar: 
Foreslått omlegging av PV1 er et resultat av en foreslått deling av eiendommen 685/78 i 2 
eneboligtomter. Det har i løpet av planarbeidet vært dialog mellom planlegger og Michelsen 
hvor omlegging av PV1 har vært diskutert. Foreslått løsningen er forelagt Michelsen hvor det 
fra planleggers side har invitert til og kommet med kommentarer, uten at dette er mottatt. 
Planforslaget er imidlertid revidert i henhold til uttalelse, hvor PV1 foreslås flyttet lenger fra 
eksisterende bolig enn hva som er vist i opprinnelig planforslag, og utenfor eiendomsgrensen i 
vest. Videre er eiendomsgrenser for 685/78 justert i henhold til mottatt situasjonskart for 
eiendommen. 
 
Rådmannens vurdering: 
Forslagstillers kommentarer er dekkende  
 
Arild og Ann-Mari Pettersen og Mariann og Anders Sveinsen, gnr 685, bnr 33 og 65, 
datert 01.03.2008 
Pettersen og Sveinsen ønsker ikke å regulere fellesadkomst FA9, med de heftelser dette 
medfører for eiendommen 685/33.  
 
Forslagstillers kommentar: 
Det har i planprosessen vært dialog mellom grunneier og Arild Pettersen angående løsning for 
adkomst til 685/65 fra vest. Det er i løpet av reguleringsprosessen lagt ned betydelige 
ressurser i å få til en rasjonell tomteinndeling i tilknytning til FA1. En forutsetning for dette var å 
få en avtale med eier av 685/81 om deling av denne eiendommen. Inngått avtale sikrer et 
makebytte mellom 685/3 og 685/81 hvor tomt 213 tilfaller grunneier på eiendommen 685/81 
med de betingelser som er vist i planforslaget. Tomt 213 ville ved en forlengelse av FA1 frem 
til 685/65 få en vesentlig verdiforringelse med en adkomstveg langs hele sin sydgrense og 
mest verdifulle uteoppholdssone. Videre vil en slik forlengelse av FA1 medføre en vesentlig 
verdiforringelse av tomt 212 med hensyn til tapt areal og en adkomstveg rundt store deler av 
tomten i motsetning til sin plassering i enden av blindvegen FA1 slik planforslaget viser. 
 
Det er forsøkt inngått avtale mellom grunneier og eier av 685/65 om kjøp av tilleggsareal 
tilsvarende tomt 212 for på den måten å løse adkomst til eiendommen uten at dette har lykkes. 
 
Rådmannens vurdering:  
Situasjonen med adkomst via FA9 innebærer en fortsettelse av dagens adkomst situasjon til 
685/33, det vi si utkjøring til Thorsøveien (V1).  
Planfaglig hadde det vært mer optimalt og lagt innkjøring til eiendommene via FA1, da ville 
utkjøring til Thorsøveien via FA9 kunne stenges, med den fordel at det ble færre direkte inn- 
og utkjøringer på Thorsøveien. De trafikale forholdene til eiendommene hadde da i større grad 
blitt dekket av planens interne vei infrastruktur. Etter rådmannens vurdering er inn og 
utkjøringen FA9 også noe trang og uoversiktlig.  
 
Rådmannen uttrykker noen tvil i forhold til forslagstillers valgte løsning, og påpeker at den 
beste planfaglige løsningen trolig ville vært og lagt om innkjøring via FA1 til flere eiendommer 
rundt 685/33.  
 
Under noen tvil kan imidlertid rådmannen stille seg bak forslagstillers vurdering, og akseptere 
det foreslåtte forslaget. Det legges vekt på arealbruken, samt det forhold at FA9 i liten grad 
endrer eksisterende tilstand.  



 
 

 
Lars Erik Larsen, datert 03.03.2008 
Larsen stiller spørsmål om fordeling av vedlikeholdskostnader tilknyttet felles adkomst FA2. 
Videre ønskes spesifisert hva som menes med at lekeareal FL2 skal opparbeides som 
lekeareal for barn over 10 år. Larsen gir videre uttrykk for at et lekeareal nær hans eiendom 
ikke er ønskelig. Larsen opplyser om at det foreligger en tinglyst veirett over området FGA1. 

 
Forslagstillers kommentar: 
Reguleringsplanen tar ikke stilling til privatrettslige forhold som fordeling av kostnader tilknyttet 
veivedlikehold. Med et lekeareal for barn over 10 år menes et lekeareal som er tilpasset 
nevnte aldersgruppes normaladferd og form for lek med hensyn på valg av utstyr og utforming. 
Endelig valg av utstyr skal godkjennes av kommunen i egen plan for lekearealene. En tingslyst 
veirett oppheves ikke av reguleringsplanen. Formålsgrensen mellom FA8 og FGA1 er 
imidlertid satt slik at eksisterende adkomst til eiendommen 685/71 i sin helhet ligger innenfor 
fellesavkjørsel FA8. Reguleringsbestemmelsenes § 9.1 sikrer at de to eksisterende 
adkomstmulighetene for eiendommen opprettholdes. 
 
Rådmannens vurdering:  
Forslagstillers kommentarer er dekkende.  
 
Asbjørn Andersen, gnr 685, bnr 81, datert 20.05.2009 
Andersen ber om at ny vei ikke flyttes nærmere eksisterende bebyggelse på hans eiendom 
685/81. 

 
Forslagstillers kommentar: 
Ny kjørebanekant er foreslått regulert lenger unna bebyggelsen enn eksisterende kjørebane 
 
Rådmannens vurdering:  
Forslagstillers kommentarer er dekkende 

 
Arild Larsen og Morten Magnussen, gnr 685, bnr 11 og 12, datert 01.03.2008 
Larsen og Magnussen viser til muntlig avtale med grunneier om biloppstillingsplass nord for 
sine eiendommer. Avtalen har ført til at boligene har hatt større avstand fra samlingsplassen 
(FL2). Planforslaget legger opp til at lekeplassen kommer nærmere boligene. Magnussen og 
Larsen mener at krav til lekeareal bør reduseres slik at eksisterende biloppstillingsplasser kan 
opprettholdes. 

 
Forslagstillers kommentar: 
Den bekreftes av grunneier at en muntlig avtale for bruk av området har eksistert.  
 
Det har imidlertid ikke vært inngått avtale om et varig tomtetillegg til de to eiendommene 
685/11 og 685/12 utover det som er vist i reguleringsplanen. Det er i det opprinnelige 
planforslaget foreslått et tomtetillegg mot nord på 4 meter for Magnussens og Larsens 
eiendommer (685/11 og 685/12) for å imøtekomme krav om å opprettholde nevnte 
biloppstillingsplasser. Dette ble senere påklaget av Larsen og Magnussen, som igjen har ført 
til at avgrensing mot FL2 er justert i revisjon av 21.04.09 etter befaring 20.04.09. Partene er 
enige om løsningen som vist på plankartet. Reguleringsplanen anses derfor å løse nevnte 
problemstilling på en balansert og god måte. 
 
Rådmannens vurdering:  
Forslagstillers kommentarer er dekkende 
 
Bjørn Heieren og Bente Andersen, gnr 685, bnr 73, datert 02.03.2008 
Heieren og Andersen har inngått muntlig avtale med grunneier om kjøp av tilleggsareal syd for 
sin eiendom 685/73. Det påpekes videre at kartgrunnlaget ikke viser nordre grense for 



 
 

eiendom 685/2/60, og at avtalt tilleggsareal vises som del av 685/2/60 i planforslaget. Det 
vises videre til skriftlig avtale om veirett til 685/73 over naboeiendom i nordvest. Heieren og 
Andersen mener at arealet som omfattes av deres adkomstvei bør vurderes lagt inn som del 
av eiendom 685/73. 
 
Forslagstillers kommentar: 
Det er innhentet målebrev for eiendom 685/2/60, og kartgrunnlaget er oppdatert i henhold til 
dette. Det er videre foreslått en grensejustering mellom eiendommene 685/73, 685/2/60 og 
685/63 som gir en fullstendig utnyttelse av arealet mellom disse. Det er den 14.05.2008 
avholdt befaring med de berørte grunneiere hvor samtlige parter har godtatt foreslått 
grensejustering.  
 
Rådmannens vurdering:  
Forslagstillers kommentarer er dekkende 
 
Per Åge Hallstensen og Lina Gundersen, gnr685, bnr84 datert av kommunen 04.03.2008 
Hallstensen og Gundersen mener at bestemmelser om maks mønehøyde bør settes til 6,5 
meter for tomt 107 og 108 med begrunnelse om at nye boliger vil få fritt innsyn i 
omkringliggende hager. Det er videre et ønske at boligene som bygges på disse tomtene ikke 
har utleiedel. Hallstensen og Gundersen ønsker også at grunneierne bekoster hekkbeplanting 
mot naboeiendommene. 

  
Forslagstillers kommentar: 
Det er i planforslaget tatt inn bestemmelser som sikrer at ny bebyggelse skal tilpasses 
eksisterende bebyggelse i området. Det forutsettes at ny bebyggelse på tomtene 107 og 108 
også forholder seg til dette. 
 
Rådmannens vurdering:  
Forslagsstillers kommentarer er dekkende 
 
Einar Gundersen, gnr 685, bnr 2, datert 01.03.2008 
Eier av gnr. 685, bnr. 2, bnr. 20 (B7) har følgende kommentarer til planforslaget: 

a) Gundersen påpeker at vist formålsgrense for område B7 ikke samsvarer med 
eiendomsgrenser for hans tomt. 

b) PV1 er vist med ny trasé, og Gundersen tar forbehold om at det er utbygger som 
bekoster omleggingen. 

c) Veien PV1 er tegnet bredere enn eksisterende, og Gundersen ønsker å vite om 
utvidelsen kommer i konflikt med eksisterende bebyggelse på hans tomt. 

 
 
Forslagstillers kommentar: 
Ad a) Viste formålsgrenser for område B7 tilsvarer grensen for byggeområde i 

gjeldende kommuneplan.  
                 Det er imidlertid innhentet leiekontrakt med grenseangivelse for 685/2/20 etter 

at innspillet ble mottatt, og kartgrunnlaget og plankartet er justert i henhold til 
dette.  

 Ad c)  Alle bebyggelse på eiendom 685/2/20 er foreslått opprettholdt. 
 
Rådmannens vurdering:  
Forslagsstillers kommentarer er dekkende 
 
Fredrikstad kommune, Brann og feiervesenet, datert 12.02.2008 
Bannsjefen ber om at følgende punkter vurderes i planarbeidet: 



 
 

a) Planforslaget kan egengodkjennes under forutsetning av at § 7-25 òTilrettelegging for 
slokking av brannò og Ä 7-28 ò Tilrettelegging for rednings- og slokkemannskapò I REN 
veiledning til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven 1997 tilfredsstilles. 

b) Brannkum/hydrant bør plasseres innenfor 25-50 meter fra inngangen til 
hovedangrepsvei.  

c) Brannsjefen anbefaler at alle nye bolighus i Fredrikstad kommune utsyres med 
husbrannslange. 

d) Tilkomstveiene må dimensjoneres for kjøring med biler med 10 tonns akseltrykk. 
Kjøreveier må være opparbeidet før det gis tillatelse til innflytting. 

 
Forslagstillers kommentar: 
De nevnte problemstillingene bør tas stilling til i en utbyggingsavtale. Det er tatt inn 
rekkefølgebestemmelse om opparbeidelse av adkomstvei før brukstillatelse kan gis. 
 
Ingen kommentarer ved 2 gangs offentlig ettersyn.  
 
Rådmannens kommentarer: 
Innspillene fra Brannsjefen gjelder lov og forskriftskrav.  
Det forutsettes at tilkomstveiene dimensjoneres for biler med 10 tonns akseltrykk.  
 
Fredrikstad Energinett AS, datert 19.02.2008 
FEN har nettstasjon samt høy- og lavspent luftkabel innenfor planområdet. Flytting av anlegg 
eller omlegging av luftstrekk til jordkabel må bekostes av tiltakshaver. FEN forutsetter at 
eventuelle nye anlegg gis fullt rettsvern på den grunn de etableres.  

 
Forslagstillers kommentar: 
Det har i løpet av planarbeidet vært dialog mellom tiltakshaver og FEN angående flytting av 
eksisterende anlegg som kommer i konflikt med ny bebyggelse. Areal under høyspent 
luftstrekk som skal beholdes er foreslått regulert som fareområde. 
Nye anlegg vil i sin helhet kunne plasseres på utbyggernes grunn. Det forutsettes at partene 
enes om eventuelle tinglysinger av overenskomster om etablering, drift og vedlikehold etter at 
planen er vedtatt. 

 
Planforslaget medfører ingen endringer av tidligere foreslåtte løsninger for strømforsyning.  
 
Uttalelse til 2 gangs høring, datert 13.05.2009 gjelder ledningsanlegg og anleggsbidrag.  
 
Rådmannens kommentarer: 
Forslagstillers kommentarer er dekkende. Det forutsettes at de betingelser som Fredrikstad 
EnergiNett AS stiller etterkommes.  
 
Fredrikstad kommune, Råd for funksjonshemmede, datert 28.02.2008 
Råd for funksjonshemmede påpeker at V1 har kjørebanebredde 3 meter, og mener at dette 
må utvides med hensyn til fremkommelighet for utrykningskjøretøy med mer. 
 
Forslagstillers kommentar: 
Bebyggelsen langs Toresmyr ligger mange steder tett på veien. Det har i planarbeidet vært  
brukt mye tid på å få tilpasset en vei som innordner seg i det etablerte boligmiljøet samtidig  
som den holder en  god standard. Det er den 20.05.2008 avholdt møte med Fredrikstad  
kommune Prosjektadministrasjonen v/ Tom Arild Hodt og Oddbjørn Engh, hvor det er  
kommet til enighet om å regulere adkomstvei V2 som ett-felts offentlig vei med  
kjørebanebredde 4 meter og 1,5 meter grøft på hver side. Totalt regulert veiformål er  
dermed utvidet med varierende bredder fra 0- 80 cm langs hele veikorridoren.  
Breddeutvidelsen av veiformålet medfører at noe mer av eksisterende tomter reguleres  
til veiformål.  



 
 

 
Rådmannens vurdering:  
Forslagstillers kommentarer er dekkende  
 
Torsnes Lokalsamfunnsutvalg, datert 01.03.2008 
Torsnes lokalsamfunnsutvalg støtter uttalelsen fra Holm Velforening i krav om at det bør 
opparbeides gang-/sykkelvei til skolen før utbygging skjer. 

 
Forslagstillers kommentar: 
Vi er enige i at det er behov for dette. Samtidig vil det være urimelig å kreve at dette skal 
dekkes inn som en del av feltkostnadene siden det er snakk om en fortettingsplan med en lav 
byggeaktivitet pr. år.  Etablering av gang-/sykkelvei fra Holm til Torsnes lokalsentrum er 
omfattende og bør ses på som et eget prosjekt.  
 
Rådmannens vurdering:  
Etablering av gang- og sykkelsti fra Holm til Torsnes lokalsamfunn vil være gunstig for 
området. Etter planen er transport av skolebarn fra Holm tenkt via buss. Etter en samlet 
vurdering finner rådmannen at forslagsstillers kommentarer til dette er dekkende.  
 
Holm Velforening, datert 29.02.2008 
Holm Velforening har følgende kommentarer til planforslaget: 

a) BH1 bør plasseres syd for krysset mellom Fv 532 og Holmsdalen for å unngå at barn 
må stå i krysset for å vente på bussen. 

b) Det bør reguleres gang-/sykkelveg mellom PV2 og V2. 
c) Fartsgrense på Fv. 532 bør reduseres til 50 km/t av hensyn til barns sikkerhet. 
d) V2 bør ha fartsgrense 15 eller 20 km/t av hensyn til myke trafikkanter. GS1-5 anses å 

være et positivt tiltak, men ikke tilstrekkelig. 
e) Lekeplass FL1 og FL 2 bør ikke ha bestemmelser som binder arealet som lekeareal for 

bestemte aldersgrupper. Det er ikke gitt at FL1 passer til lekeareal for mindre barn. 
f) Det bør i planforslaget vises gang-/sykkelvei mot Torsnes lokalsentrum via Toresvei 

eller langs Rv. 107.  
 

Forslagstillers kommentar: 
 Ad a) BH1 er foreslått flyttet syd for krysset mellom Fv 532 og Holmsdalen i henhold til 

innspill fra Statens vegvesen og Holm Velforening. 
 
 Ad b) Gang-/sykkelveg mellom PV2 og V2 er tatt inn i planforslaget. 
 
 Ad c) Fartsgrense fastsettes av rette veimyndighet, og avgjøres ikke i 

reguleringsplanen. 
 

Ad e) Det forutsettes noe terrassering av terrenget innenfor området FL1 i forbindelse 
med opparbeidelse av lekearealet. Av de to lekeplassene FL1 og FL2 egner 
FL2 seg best som ballplass og er derfor foreslått opparbeidet til bruk av større 
barn. Intensjonen er at lekearealene skal oppleves som en sammenhengende 
lekeplass med en smal adkomst til boligene som eneste avgrensing. 
Bestemmelsen er satt for å sikre at barn i alle aldersgrupper får et tilbud. 

 
Ad f) Regulering av gang-/ sykkelvei til Torsnes lokalsentrum er en omfattende 

prosess som sett fra planleggers side bør løses i en egen reguleringsplan.  
Kommunen anmodes om å foreta nødvendig regulering og opparbeidelse av 
gang-/sykkelveiforbindelse mot Torsnes lokalsentrum via Toresvei. 

 
Rådmannens vurdering:  
Forslagsstillers kommentarer er dekkende 



 
 

 
Torsnes Arbeiderlag, datert av Fredrikstad kommune 12.03.2008 
Torsnes arbeiderlag støtter Holm Velforening og Torsnes lokalsamfunnsutvalg i deres ønske 
om gang-/sykkelvei fra Holm til Torsnes lokalsentrum. 

 
Forslagstillers kommentar: 
Se pkt. 18 for kommentarer til trafikksikker skolevei.  
 

Skolebarn fra Holm blir i dag fraktet til Torsnes barneskole og Borge ungdomsskole med 
skolebuss. Planforslaget legger opp til trafikksikre løsninger med gang-/sykkelvei og fortau 
fra boligområdene til bussholdeplassene, som samlet sett vurderes som en trafikksikker 
skolevei for barn i Holm. Dersom det skal reguleres og anlegges turvei via Toresvei til 
Torsnes sentrum anmodes kommunen om å gjennomføre dette som et eget prosjekt. 

 
Rådmannens kommenterer:  
Forslagstillers kommentarer er dekkende.  

 
Østfold fylkeskommune (ØFK), datert 03.03.08 
Østfold fylkeskommune mener at planforslaget har tatt hensyn til de signaler som ble gitt i 
forbindelse med varsel om oppstart, men har følgende kommentarer til planforslaget: 

a) Toresvei bør opprustes som turvei, og tas inn i reguleringsplanen som trafikksikker 
skolevei og for øvrig gangveiforbindelse mot Torsnes lokalsentrum. Veien forutsettes 
ikke opparbeidet med fast dekke, men bør ha belysning. 

b) Fylkeskonservatoren minner om at granittstolper etter gamle gjerder er et viktig 
identitetsmerke for de gamle stenhoggerstedene i Torsnes, og det er således viktig at 
disse blir ivaretatt. Det bør i bestemmelsene tas inn følgende: òEksisterende 
granittstolper etter gamle gjerder skal ivaretas på sin nåværende plass.ò I forbindelse 
med veiform¬l bßr det tas inn fßlgende bestemmelse: òVed en utvidelse av veiområder 
som kommer i berøring med eventuelle gjerdestolper av granitt, skal disse 
parallellforskyves langs veien.ò 

c) Stabbur vest for Fv. 532 tilknyttet gårdstunet på eiendom 685/2 bør gis 
bevaringsformål på tross av at det ligger i frisiktsonen for krysset mellom PV1 og Fv. 
532. Dette begrunnes med at det uansett vil være en begrenset og saktegående trafikk 
i området.   
 

d) Tunet som dannes av eiendommene 685/5/9, 685/5/11 og 685/5/35 vurderes å være 
så inntakt at disse områdene bør reguleres til spesialområde bevaring med 
bestemmelser om at det innenfor området skal ivaretas bebyggelsens opprinnelige 
arkitektur og grunnform. Bestemmelsenes §2 bør videre inneholde at eksisterende 
bebyggelse fra før 1920 bør ivaretas (evt. tilbakeføres) med sine opprinnelige 
arkitektoniske elementer. 

e) Det kan i planbeskrivelsen tilføyes FL1-2 òHßydaò var et viktig samlingspunkt for 
stenhoggerfolket. Bl.a. samlet de seg her hver 1. mai og marsjerte under sitt røde flagg 
og eget korps til Folkets hus. 

 
Forslagstillers kommentar: 

Ad a)  Skolebarn fra Holm blir i dag fraktet til Torsnes barneskole og Borge 
ungdomsskole med skolebuss. Planforslaget legger opp til trafikksikre løsninger 
med gang-/sykkelvei og fortau fra boligområdene til bussholdeplassene, som 
samlet sett vurderes som en trafikksikker skolevei for barn i Holm. Dersom det 
skal reguleres og anlegges turvei via Toresvei til Torsnes sentrum anmodes 
kommunen om å gjennomføre dette som et eget prosjekt.  

Ad b)  Bestemmelse om granittstolper er tatt inn under reguleringsbestemmelsenes 
§2.5. 

Ad c)  Stabburet vest for Fv. 532 foreslås flyttet 6 meter mot vest og ut av frisiktsonen. 



 
 

Ad d)  Bebyggelsen på eiendommene 685/5/9, 685/5/11 og 685/5/35 foreslås regulert 
som spesialområde (bevaring av bygninger) med bestemmelser om at 
bebyggelsens opprinnelige arkitektur og grunnform innenfor området skal 
ivaretas. Det er imidlertid ikke tatt inn krav om at all bebyggelse fra før 1920 
skal ivaretas eller tilbakeføres til sin opprinnelige arkitektur. Mange av boligene i 
Holm er fra før denne tiden, men er renovert flere ganger etter dette med 
betydelig endringer av fasader og former. En del av boligene er også renovert 
de siste årene og holder høy bygningsteknisk standard. Vi mener at det blir for 
omfattende å ta inn i bestemmelsene et krav om at det arkitektoniske uttrykket 
skal tilbakeføres.  Det er viktigere å skape holdninger til å ivareta de historiske 
elementene i området.  Det ville vært annerledes dersom avstand mellom nå 
situasjon og framtidig mål var mindre. Da kunne et krav som nevnt vært mer 
aktuelt. 

Ad e)  Historisk informasjon om òHßydaò er tatt inn i planbeskrivelsen. 
 

Østfold fylkeskommunes uttalelse til 2 gangs offentlig ettersyn, datert 25.05.09 
Østfold fylkeskommune mener at planforslaget har tatt hensyn til de signaler som er gitt i 
tidligere høringsrunder, men har følgende kommentarer til planforslaget: 

a) Kommunen bør i avsluttende behandling av planforslaget vurdere forholdet 
trafikksikker skolevei og for øvrig gangveiforbindelse mot Torsnes lokalsentrum.  

 
Forslagstillers kommentar: 

I våre kommentarer til uttalelse ved ordinært offentlig ettersyn skrev vi: 
 
Ad a)  Skolebarn fra Holm blir i dag fraktet til Torsnes barneskole og Borge 

ungdomsskole med skolebuss. Planforslaget legger opp til trafikksikre løsninger 
med gang-/sykkelvei og fortau fra boligområdene til bussholdeplassene, som 
samlet sett vurderes som en trafikksikker skolevei for barn i Holm. Dersom det 
skal reguleres og anlegges turvei via Toresvei til Torsnes sentrum anmodes 
kommunen om å gjennomføre dette som et eget prosjekt.  

 
Rådmannens vurdering:  
Forslagsstillers kommentarer er dekkende 
 
Det vises til forslagstillers redegjørelse  

Skolebarn fra Holm blir i dag fraktet til Torsnes barneskole og Borge ungdomsskole 
med skolebuss. Planforslaget legger opp til trafikksikre løsninger med gang-/sykkelvei 
og fortau fra boligområdene til bussholdeplassene, som samlet sett vurderes som en 
trafikksikker skolevei for barn i Holm. Dersom det skal reguleres og anlegges turvei via 
Toresvei til Torsnes sentrum anmodes kommunen om å gjennomføre dette som et eget 
prosjekt. 

 
Fylkesmannen i Østfold (FMØ), datert 04.03.08 og 25.05.09 
FMØ stiller seg positive til fortetting av etablerte boligområder samtidig som miljøhensyn tas. 
Det påpekes imidlertid at det bør legges til rette for trafikksikre gang-/ sykkelveier mot skole og 
barnehager ut i fra et miljø- og helseperspektiv. Det savnes en vurdering av dette i 
planforslaget. Planen kan for FMØ sin del egengodkjennes. 

 
Se pkt. 18 for kommentarer til trafikksikker skolevei.  

 
Østfold fylkeskommune mener at planforslaget har tatt hensyn til de signaler som er gitt i 
tidligere høringsrunder, men har følgende kommentarer til planforslaget: 

a) Kommunen bør i avsluttende behandling av planforslaget vurdere forholdet 
trafikksikker skolevei og for øvrig gangveiforbindelse mot Torsnes lokalsentrum.  

 



 
 

Forslagstillers kommentar: 
  Skolebarn fra Holm blir i dag fraktet til Torsnes barneskole og Borge 

ungdomsskole med skolebuss. Planforslaget legger opp til trafikksikre løsninger 
med gang-/sykkelvei og fortau fra boligområdene til bussholdeplassene, som 
samlet sett vurderes som en trafikksikker skolevei for barn i Holm. Dersom det 
skal reguleres og anlegges turvei via Toresvei til Torsnes sentrum anmodes 
kommunen om å gjennomføre dette som et eget prosjekt.  

 
Rådmannens vurdering:  
Forslagsstillers kommentarer er dekkende 

 
Fredrikstad kommune, Teknisk drift datert 07.03.08 
Teknisk drift har følgende merknader til planforslaget: 

a) Eksisterende overvannsledning i området har ikke kapasitet til å tilknytte flere 
eiendommer, og må derfor håndteres lokalt. 

b) Teknisk drift mener sentralveien V2 med kjørebanebredde 3 meter og en gang-
/sykkelsone på 1,4 meter ikke er i tråd med deres standard, og at veien derfor ikke kan 
overtas av kommunen. For å betjene området bør veien ha 4 meter kjørebane, 0,25 
meter skulder på hver side og 1,5 meter grøft på hver side. 

c) Før arbeidene igangsettes må det mellom Fredrikstad kommune og utbygger være 
etablert en utbyggingsavtale. 

 
Forslagstillers kommentar: 

Ad a) Overvannshåndtering avgjøres i en utbyggingsavtale mellom kommunen og 
utbygger. 

 
 Ad b) Bebyggelsen langs Toresmyr ligger mange steder tett på veien. Det har i 

planarbeidet vært brukt mye tid på å få tilpasset en vei som innordner seg i det 
etablerte boligmiljøet samtidig som den holder en god standard. Det er den 
20.05.2008 avholdt møte med Fredrikstad kommune Prosjektadministrasjonen 
v/ Tom Arild Hodt og Oddbjørn Engh, hvor det er kommet til enighet om å 
regulere adkomstvei V2 som ettfelts offentlig vei med kjørebanebredde 4 meter 
og 1,5 meter grøft på hver side.  
Totalt regulert veiformål er dermed utvidet med varierende bredder fra 0- 80 cm 
langs hele veikorridoren. Breddeutvidelsen av veiformålet medfører at noe mer 
av eksisterende tomter reguleres til veiformål.  

 
 Ad c) Krav om inngått utbyggingsavtale mellom utbygger og kommunen før arbeidene 

med vei-, vann- og avløpsanlegg igangsettes er tatt inn i 
reguleringsbestemmelsene. 

 
Rådmannens vurdering:  
Det forutsettes at det inngås en utbygningsavtale mellom kommunen og utbygger og at den 
foreligger før arbeidene med vei, vann og avløp igangsettes. Forslagsstillers kommentarer er 
dekkende 
 
Statens vegvesen, datert 07.03.2008 
Statens vegvesen har følgende kommentarer: 

a) Reguleringsbestemmelsenes §4.3 kan ikke gjelde nabogrense mot fylkesvei 532. 
b) Reguleringsbestemmelsenes §4.4 kan ikke gjelde avstand i forhold til fylkesvei 532. 
c) Sikttrekanter i kryss mellom PV1/Fv. 532 og V2/Fv. 532 skal utformes i henhold til SVs 

veileder 017 (siktkravet er noe redusert i forhold til innspill innkommet i forbindelse med 
varsel om oppstart). Det bør vises siktsoner i kryss med Holmsdalen. 

d) Det mangler siktsoner i krysset mellom FA9 og V1. 



 
 

e) Det anbefales at eksisterende direkteavkjørsler fra Fv. 532 vises med adkomstpiler, 
eller at det tas inn bestemmelser om at direkteavkjørsler forutsettes opprettholdt. 

f) Siden plankartet viser grøftesone langs V1 mot øst, bør også eksisterende avkjørsler 
fra V1 mot øst vises. 

g) Det skal ikke vises gangfelt i reguleringsplanen. 
h) Det bør tas inn bestemmelser om at bussholdeplasser skal ha universell utforming. 
i) Det bør vurderes annen plassering av bussholdeplass BH1. Generelt bør 

bussholdeplasser plasseres etter kryss, men da trafikken her er svært liten kan det 
vurderes å plassere bussholdeplassen før krysset. 

j) Det bør tas inn rekkefølgebestemmelse for opparbeiding av BH1. 
k) Grøfteareal bør ha annen farge enn kjørebane for å tydeliggjøre skillet mellom disse. 
l) Det bør legges opp til en tosidig gang-/sykkelvei i V2. Alternativt anbefales blandet 

trafikk. 
 
Forslagstillers kommentar: 
 Ad a) Det er på plankartet foreslått regulert byggegrense mot felles avkjørsler og 

offentlig vei. Ny bebyggelse tillates ikke plassert utenfor byggegrense. 
 
 Ad b) Se Ad a). 
 
 Ad c) Sikttrekanter er revidert i henhold til uttalelse og etter ny vegnormal 017. 
 
 Ad d) Sikttrekanter for krysset FA9/V1 er påført plankartet. 
 
 Ad e) Det er foreslått tatt inn ny fellesbestemmelse § 2.6:  
   

òÄ2.6 Eksisterende avkjßrsler fra V1 Thorsßveien forutsettes opprettholdt.ò 
 
 Ad f) Eksisterende avkjørsel til Holmsdalen er forslått regulert som Privat vei PV3. 
 
 Ad g) Gangfelt er tatt ut av plankartet.  
 
 Ad h) Det er i bestemmelsenes § 6.4 tatt inn krav om universell utforming. 
 
 Ad i) Bussholdeplass BH1 er foreslått flyttet syd for krysset V1/Holmsdalen. Da 

trafikken fra Holmsdalen vurderes som svært liten, kan det forsvares å legge 
bussholdeplassen før krysset slik SV foreslår i sin uttalelse. 

 
 Ad j) Det er i bestemmelsenes § 3.1 tatt inn krav om at BH1 ferdigstilles samtidig 

med øvrige veianlegg. 
 
 Ad k) Formålsfargene forholder seg til Miljøverndepartementets veileder og foreløpig 

er ikke grøfteareal et eget formål. Dette medfører at hele veiformålet får samme 
farge på plankartet. Problemstillingen bør vurderes i sammenheng med en 
revisjon av MDs veileder. 

 
 Ad l) V2 er foreslått regulert som offentlig vei med blandet trafikk. Foreslått regulert 

kjørebanebredde er 4 meter med 1,5 meter grøft på begge sider (jmf. pkt. 20 
b)). 

 
Uttalelse gitt til 2 gangs offentlig ettersyn, datert 26.05.09 
Planbeskrivelsens pkt. 4.11 stemmer ikke med målsatte siktsoner på plankartet. 
For tiltak som berører fylkesveg 532 foreslås ny fellesbestemmelse. 
I bestemmelsens Ä6.4 c kan ordet òmedò strykes. 
 



 
 

Forslagstillers kommentar: 
Planbeskrivelsen pkt 4.11 er revidert. 
Ny bestemmelse om tiltak som berører fv 532 er tatt inn. 
Ordet òmedò er fjernet. 
 
Rådmannens vurdering:  
Forslagstillers kommentarer er dekkende  
 
Fredrikstad kommune, Barnas talsperson, datert 13.03.2008 
Barnas talsperson har følgende kommentarer: 

Rekkefølgebestemmelse for opparbeidelse av lekeareal må følges. 
 
Hensynet til trafikksikkerhet og trygge overganger samt gang-/sykkelstier skal være 
tilrettelagt fra innflyttingsdato. 

 
Forslagstillers kommentar: 
Reguleringsplanen er et forvaltningsverktøy for kommunen. Det er opp til kommunen å 
håndheve de til enhver tid gjeldende bestemmelser. 
 
Det er tatt inn rekkefølgebestemmelse for opparbeidelse av trafikkarealer. 
 
Barnas talsperson ber om at hensynet til barns sikkerhet hensyntas i den videre planlegging 
og gjennomføring. 
 
Forslagsstillers kommentarer 2 gang: 
Planforslaget anses å løse de nevnte problemstillinger på en god måte. 
 
Rådmannens vurdering:  
Forslagstillers kommentarer er dekkende  
 
Vurdering 
Boligområdet har vokst frem over lang tid og mangler en helhetlig planmessig løsning på 
trafikk, grøntstruktur og byggeskikk. Mye av den eksisterende bebyggelse er gammel 
arbeiderbebyggelse med små hus på varierende tomtestørrelser. Stedets identitet er en tett 
klyngebebyggelse på et lavt høydedrag i kulturlandskapet.  
Den nye bebyggelse er tenkt å harmonere med eksisterende byggeskikk i området, samt at 
eksisterende vegetasjon søkes bevart.  
 
Ved fortetting og utvikling av et eksisterende boligområde møter man ofte planfaglige 
utfordringer som kan være komplekse og sammensatte. Dette på grunn av mulige konflikter 
mellom eksisterende bebyggelse og infrastruktur og planlagt ny bebyggelse og infrastruktur. 
Det blir derfor ofte en avveining mellom fordeler og ulemper. Reguleringsplan for Holm 
innebærer noen slike problemstillinger, og gjennomføring av planen innebærer inngripen i 
forhold til privat eiendomsrett for flere av eiendommene. Blant annet legges vei, gang, og 
sykkelvei inn på annen persons grunn uten at dette er omforent med eier.  
 
Etter rådmannens vurdering burde det vært gjort noen mindre tilpasninger i planen det vises 
blant annet til kommentarer om adkomst til gnr 685/33 via FA9.  
 
Samlet sett vurderer rådmannen at området tilføres flere fordeler enn ulemper. Det blir en 
forbedring av vei infrastruktur i området, det etableres lekeplasser for barn, områdets status 
endres fra uregulert til regulert noe som fremtidig vil gi mer forutsigbarhet. Videre blir 
høyspenten i luftstrekk i området lagt i bakken. De trafikale forholdene i Thorsveien blir 
forbedret gjennom bedre bussholdeplasser, samt gang og sykkelveier ifb med disse.  
Reguleringsplanen legger opp til justering av en del eksisterende grenser pga dårlig 



 
 

arrondering av flere eksisterende tomter. Nye eiendomsgrenser måles inn etter at planen er 
vedtatt. Ulempene er at enkelte grunneiere negativt blir berørt særlig som følge av utvidelse av 
vei, samt nye gang- og sykkelveier, videre med en fortetting som innebærer noe mer 
interntrafikk i området.  
 
Rekkefølgebestemmelser:  
I reguleringsplanens bestemmelser § 3.1 fremgår det at hovedadkomst V2, bussholdeplass 
BH1 og gang- sykkelvei GS1-2 skal utbedres og opparbeides som vist i planen før mer enn 12 
nye boliger tas i bruk.  
 
Etter Rådmannens vurdering bør man være forsiktige med å tillate omfattende bebyggelse før 
viktig infrastruktur ligger på plass. Når man foreslår så mye som 12 boliger før hovedadkomst, 
bussholdeplass og gang- sykkelvei er på plass vil dette si at området blir mer fortettet, og kan 
stå uten tilbudet helt til antallet boliger er 12 og mer. Det vil være uvisst å forutsi hvor lang tid 
det tar å oppføre og bygge dette antallet med boliger. Konsekvensen er at området kan stå 
uten  tilbudet i lang tid, med de negative følger dette har for blant annet trafikksikkerhet, 
kvalitet på adkomstveier.  
 
Samlet sett synes antallet boliger å være noe høyt før grunnleggende infrastruktur er på plass. 
Etter rådmannens vurdering bør derfor antallet boliger begrenses til 8 boliger. Dette fordi det 
er viktig at det er tilstrekkelige muligheter gjennom planen til å sikre at nødvendig infrastruktur 
og kvalitet på denne blir etablert, og at det er en reell forutsigbarhet at så skjer.  
 
Reguleringsforslaget anses utarbeidet i samsvar med plan- og bygningslovens bestemmelser, 
og vurderes å inneholde god planfaglig kvalitet og synes godt gjennomarbeidet Berørte 
interesser er i stor grad vurdert og søkt ivaretatt.  
 
Rådmannen anbefaler Planutvalget å avgi slik innstilling til Bystyret:  
 
I medhold av plan- og bygningslovens § 27-2 nr 1 godkjennes det fremlagte forslag til 
reguleringsplan for Holm, Torsnes Borge, plankart datert 01.06.07, sist revidert 21.04.09, med 
tilhørende reguleringsbestemmelser 01.06.07, sist revidert 01.10.09, med følgende endringer 
av bestemmelser:  
 
Bestemmelsens § 3.1 endres til at maksimalt 8 nye boliger kan bebygges før hovedadkomst 
(V2), bussholdeplass (BH1) og gang- sykkelvei GS1-2 utbedres og opparbeides. 
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Forslag til reguleringsplan - Ørebekk næringsområde ï Onsøy 
Forslagstiller: L.ark. Per André Hansen AS 
 

Rådmannens innstilling 

Rådmannen anbefaler Planutvalget å avgi slik innstilling til Bystyret: 
 

I medhold av plan- og bygningslovens (1985) § 27-2 nr. 1 godkjennes det fremlagte forslag 
til reguleringsplan for Ørebekk næringsområde med konsekvensutredning, plankart datert 
04.04.08, sist revidert 15.04.09 med tilhørende reguleringsbestemmelser datert 04.04.08, 
sist revidert 14.01.10. 

 
Fredrikstad, 28.01.10 

 

Planutvalgets behandling 18.02.2010: 

Forslag fremsatt i møtet: 
På vegne av FS og H fremmet Anne-Lise Ulriksen FS følgende forslag til nytt pkt. 2: 
Forslaget godkjennes under forutsetning av at ny rundkjøring tas ut av  
reguleringsplan og eksisterende rundkjøring benyttes. Alternativ 2 anbefales som vegløsning. 
 
Votering: 
Rådmannens innstilling ble vedtatt med 9 mot 2 stemmer (1FS, 1H). 
Forslag fremmet av Anne-Lise Ulriksen FA på vegne av FS og H falt mot 9 stemmer (4AP, 
1Bym, 2Frp, 1Krf, 1V). 
 
Protokolltilførsel: 
På vegne av FS og H fremmet Anne-Lise Ulriksen FS følgende: 
Planutvalget i Fredrikstad ønsker å bemerke at ved å begrense bygningene til 1500 kvm, økes  
presset på næringsarealer i Fredrikstad. 
Begrensningen på 1500 kvm krever mye plass og mange parkeringsplasser som er lite 
miljøvennlig ved at det gir mye bilkjøring mellom bygningene.  
 
 

Planutvalgets innstilling 18.02.2010: 

Som rådmannens innstilling. 
 
 



 
 

Sammendrag 

Oppstart av arbeidet med reguleringsplanen ble varslet og kunngjort den 02.11.07 av 
forslagstiller L.ark. Per André Hansen AS i henhold til plan- og bygningslovens (1985) § 27-1. 
Forslaget til reguleringsplan ble i henhold til vedtak i Planutvalget den 26.08.08, sak nr. 11/08, 
vedtatt utlagt til offentlig ettersyn i perioden 15.08.08-29.09.08. Fordi planen ble lagt ut til 
offentlig ettersyn før 01.07.09 kan planen behandles etter reglene i Plan- og bygningsloven fra 
1985. 
 
Grunneierne/tiltakshaverne har utarbeidet et forslag til reguleringsplan med tanke på å utvikle 
området i henhold til kommuneplanen. Utarbeidelse av reguleringsplanen er et samarbeid 
mellom Fredrikstad kommune, Sjælsø Norge AS, Bison AS og Helmin AS. Kommuneplanens 
arealdel for Fredrikstad, vedtatt 14.06 2007, anviser omr¬det (delomr¬de N410) som òframtidig 
nÞringsomr¬deò. Tiltaket vil i hovedsak vÞre i tr¬d med kommuneplanen. Tiltakshaver har 
imidlertid sagt seg villig til å utelate bekken og arealene nord for denne av hensyn til 
kulturlandskapet, biologisk mangfold og det tilgrensende naturreservatet. 
 
Det ble ved offentlig ettersyn gitt innsigelse til planforslaget fra Statens vegvesen og fra 
Fylkeskommunen. Begge disse innsigelsene har gjennomgått en lang prosess med flere 
møter mellom partene. Planforslaget er bearbeidet slik at begge disse innsigelsene nå er 
trukket tilbake. Rådmannen mener at bearbeidingen ikke er så omfattende at det er nødvendig 
med nytt offentlig ettersyn. 
 
Tiltaket er konsekvensutredet i tråd med forskrift for konsekvensutredninger datert 1.4.2005. 
 

Det er således utført et relativt omfattende plan- og utredningsarbeid både i 
forbindelse med konsekvensutredningen, på oversiktsplannivå og i 
reguleringsplansammenheng. 
Det foreligger ingen innsigelser mot forslaget fra statlige eller fylkeskommunale 
myndigheter. 
Rådmannen anbefaler at reguleringsplanforslaget godkjennes. 
 

Vedlegg 

1. Oversiktskart 
2. Plankart, datert 04.04.08, sist revidert 15.04.09, nedfotografert til A3 
3. Reguleringsbestemmelser, datert 04.04.08, sist revidert 14.01.10 
4. Planbeskrivelse, datert 04.04.08, sist revidert 14.01.10 
5. Konsekvensutredning, datert 14.05.08, sist revidert 14.01.10 
 

Vedlegg til bystyret 

1. Oversiktskart 
2. Plankart, datert 04.04.08, sist revidert 15.04.09, nedfotografert til A4 
3. Reguleringsbestemmelser, datert 04.04.08, sist revidert 14.01.10 
 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

Dokumenter ifølge dokumentoversikt. 



 
 

 

Saksopplysninger 

Oppstart av arbeidet med reguleringsplanen ble varslet og kunngjort den 02.11.07 av 
forslagstiller L.ark. Per André Hansen AS i henhold til plan- og bygningslovens (1985) § 27-1. 
Forslaget til reguleringsplan ble i henhold til vedtak i Planutvalget den 26.08.08, sak nr. 11/08, 
vedtatt utlagt til offentlig ettersyn i perioden 15.08.08-29.09.08. Fordi planen ble lagt ut til 
offentlig ettersyn før 01.07.09 kan planen behandles etter reglene i Plan- og bygningsloven fra 
1985. 
 
Grunneierne/tiltakshaverne har utarbeidet et forslag til reguleringsplan med tanke på å utvikle 
området i henhold til kommuneplanen. Utarbeidelse av reguleringsplanen er et samarbeid 
mellom Fredrikstad kommune, Sjælsø Norge AS, Bison AS og Helmin AS. Kommuneplanens 
arealdel for Fredrikstad, vedtatt 14.06 2007, anviser omr¬det (delomr¬de N410) som òframtidig 
næringsomr¬deò. Tiltaket vil i hovedsak vÞre i tr¬d med kommuneplanen. Tiltakshaver har 
imidlertid sagt seg villig til å utelate bekken og arealene nord for denne av hensyn til 
kulturlandskapet, biologisk mangfold og det tilgrensende naturreservatet. 
 
Planområdet på ca. 81 daa omfatter en strekning av eksisterende rv. 110 samt arealet mellom 
riksvegen og naturreservatet mot Seutelva i øst. Forestående næringsutvikling er avklart i 
overordnet plan ï herunder også mulige konflikter i forhold til arealbruk generelt, samt 
lokalisering, mål og strategier for næringsutvikling på kommunalt og regionalt nivå.  
  
Planområdet er i dag bebygd med tre boliger/tun. Disse ligger relativt tett innpå rv. 110. Mest 
sannsynlig vil all den eksisterende bebyggelsen i området bli fjernet, både fordi dette vil 
komme i konflikt med trasé for riksvegen, byggegrensen mot denne, støyforhold og fordi det 
ikke er en heldig kombinasjon med tenkt næringsvirksomhet.  
 
Planområdet ligger i svak nordøst helling ned mot Seutelva. Området har en relativt jevn 
helling med fall ca 1:50. Byggegrunnen anses å være noe usikker ï spesielt nærmest bekken i 
nordvest og mot våtmarksområdet i nordøst. 
 
Fylkesmannens miljøvernavdeling er opptatt av at det blir en naturlig overgangssone mellom 
næringsområdet og naturreservatet. I sin varslingsuttalelse anbefalte fylkesmannen en 
buffersone på 15 meter. I møte ble det presisert av hovedpoenget med buffersonen er å 
hindre oppfylling ut i reservatet. Dersom det i forbindelse med planarbeidet kan legges fram 
løsninger som viser at det kan løses med en smalere buffersone ga fylkesmannen uttrykk for 
at de vil kunne akseptere en annen løsning. I reguleringsplanen er det vist en buffersone med 
bredde 6 meter. Det er fullt mulig å få til en naturlig fyllingsfot innenfor denne buffersonen. For 
å få til en naturlig overgang bør fyllingsfoten plastres med vekstjord og beplantes med busker 
(f.eks. vier) i tillegg til at det etableres grupper med naturlig trevegetasjon (f.eks. pil/svartor). 
Deretter vil takrør (som vokser inne i naturreservatet) kunne etablere seg litt inne blant 
vierkrattet. Detaljert plan for opparbeidelse av buffersonen skal framgå av landskapsplan. 
 
Byggeområdet vil av hensyn til flom bygges opp slik at overkant gulvhøyde ikke ligger lavere 
enn kote 2.1. 
 
Arealfordelingen mellom ulike arealformål i planen følger under: 
Offentlig trafikkområde - kjøreveg 11,4 daa 
Offentlig trafikkområde - annen veggrunn 0,2 daa 
Offentlig trafikkområde - gang-/sykkelveg 4,2 daa 
Spesialområde - parkbelte i industristrøk 3,2 daa 
Spesialområde - frisiktsone. Arealet inngår i andre formål. 
Spesialområde - naturvernområde 10,5 daa 
Kombinert formål - forretning/kontor/lager 45,8 daa 



 
 

Kombinert formål - veiserviceanlegg 5,7 daa 
 
Totalt omfatter reguleringsplanen et areal på ca. 81,0 daa.  
 
Det ble ved offentlig ettersyn gitt innsigelse til planforslaget fra Statens vegvesen og fra 
Fylkeskommunen. Vegvesenets innsigelse var gitt med bakgrunn i at de mente planforslagets 
alternative adkomstløsninger var for dårlig utredet, samt at de hadde innsigelse mot direkte 
utkjøring på rv 110 fra veiserviceanlegget (VSA). Etter dette er adkomstløsningen i større grad 
utdypet i konsekvensutredningen, og utkjøringen fra veiserviceanlegget på rv 110 er fjernet. 
Dermed trakk vegvesenet sitt innsigelse i brev av 15.05.09. 
 
Fylkeskommunens innsigelse har vært igjennom en lang prosess som kort kan oppsummeres 
slik: 

- I brev av 25.09.08 fra Fylkeskommunen gis det innsigelse mot bestemmelsen om antall 
kvadratmeter detaljvarehandel og definisjon av plasskrevende varegrupper. Dette med 
bakgrunn i at det menes at de er i strid med fylkesdelplan Areal- og transportplan for 
Nedre Glomma (ATPNGII), med de endringer og presiseringer gjort av 
Miljøverndepartementet ved godkjenning av fylkesdelplanen. 

- I brev av 23.10.08 fra Fylkeskommunen vises det til behandling av saken i Fylkesutvalget 
16.10.08 der det ble gjort vedtak om å trekke innsigelsen av 25.09.08. Men det gis ny 
innsigelse mot antall kvadratmeter detaljvarehandel, basert på en annen tolkning enn 
den som ble gitt 25.09.08. 

- I brev av 15.04.09 oversendes reviderte plandokumenter til Fylkeskommunen der 
innsigelsen av 23.10.08 er forsøkt imøtekommet. 

- I brev av 22.05.09 fra Fylkeskommunen gis det ny innsigelse, denne gang basert på 
fylkesplanen Østfold mot 2050 som ble vedtatt av Fylkestinget 26.02.09, men som pr. 
dags dato fortsatt ikke er stadfestet av departementet. 

- 01.09.09 avholdes et regionalt planmøte hos Fylkeskommunen der regionale 
myndigheter deltar sammen med kommunen og forslagsstiller. Der kommer det fram at 
Fylkeskommunen legger Fylkesplanen mot 2050 til grunn for sin innsigelse, mens 
Fylkesmannen bruker fylkesdelplan Areal- og transportplan for Nedre Glomma 
(ATPNGII) i sine innspill, og har ingen innsigelse. Møtet konkluderer med at 
Fylkeskommunen skal vurdere sin innsigelse på nytt. 

- I brev av 11.11.09 trekker Fylkeskommunen sin innsigelse, og opplyser at det ATPNGII 
som skal legges til grunn for vurdering av reguleringsplanen.  

 
Ytterligere utdyping av innspill og innsigelser er gitt i vurderings kapittelet. 
 
Tiltaket er konsekvensutredet i tråd med forskrift for konsekvensutredninger datert 1.4.2005. 
Konsekvensutredningen var en del av høringsdokumentene, og hvordan innspillene er 
hensyntatt er kommentert i vurderingskapittelet nedenfor. 
 

Det er således utført et relativt omfattende plan- og utredningsarbeid både i 
forbindelse med konsekvensutredningen, på oversiktsplannivå og i 
reguleringsplansammenheng. 
Det foreligger nå ingen innsigelser mot forslaget fra statlige eller fylkeskommunale 
myndigheter. 
 

Vurdering 

I forbindelse med det offentlige ettersynet har det innkommet uttalelser fra følgende: 
1. Fortum Distribution AS, datert 18.08.08. 
Fortum Distribution AS har ingen bemerkninger til den foreslåtte planen, under forutsetning av 
at det tas hensyn til deres retningslinjer. Fortum Distribution AS har i dag høy- og lavspentnett 
i området. Det tas forbehold om at utbygger må dekke utgiften med eventuell flytting av nett 



 
 

som kommer i konflikt med utbyggingen. Angående elektrisk kraft må det påregnes utbygging 
av el-forsyning i de aktuelle områdene. Med lavspent og mulig ny(e) NS, nettstasjon. Det må 
eventuelt avsettes nødvendig plass til nettstasjon.  
Vår kommentar: 
I bestemmelsenes pkt. 5.1 i) er det tatt inn et nytt punkt om at adkomst til og plassering av evt. 
transformatorstasjon (kan tillates innlemmet i bebyggelsen) skal dokumenteres ved 
byggesøknad. Av kartet framkommer det at høyspentkabler krysser næringsområdet på en 
måte som gjør at flytting av kablene må påregnes. 
2. Fredrikstad kommune v/brannsjefen, datert 21.08.08. 
Brannsjefen uttaler at forskrift for kapasiteten på slokkevann og veger må følges. 
Vår kommentar: 
Disse kravene er generelle tekniske krav til utbyggingen. Kravene vil bli fulgt opp av utbygger. 
3. Hafslund Nett AS, datert 25.08.08. 
Hafslund Nett AS har ingen anlegg innenfor det regulerte området, og har ingen merknader til 
planen og konsekvensutredningen. 
4. Eldrerådet, datert 26.08.08. 
Eldrerådet finner at planforslaget har tatt rimelig hensyn til de prinsipper som ligger til grunn for 
universell planlegging, og har for øvrig ingen merknader til foreliggende plan og utredning. 
Rådet vil beklage at dyrket mark omreguleres til næringsarealer. 
5. Fylkesmannen i Østfold (FMØ), datert 22.09.08. 
FMØ hadde i utgangspunktet ønsket en buffersone på 15 meters bredde mot reservatet. 
Hovedpoenget var å hindre oppfylling mot dette. Bredden på SNL2 er imidlertid fastsatt til 6 
meter i planen. For å kunne gi en aksept for dette forutsetter FMØ oppsatt et gjerde som et 
fysisk hinder slik at oppfylling ikke skal skje. Gjerdet må plasseres på innsiden av den grønne 
sonen.  
Det bør fortrinnsvis være et flettverksgjerde av 90-100 cm høyde. Det må videre avklares 
hvem som har ansvaret for oppsetting og vedlikehold av dette. Disse forholdene må tinglyses.  
 
FMØ forutsetter videre at byggegrensen innen områdene F/K/L1-2 må fastsettes til minimum 4 
meter fra grensen til SNL2. Stiplet byggegrense burde vært vist på kartet. FMØ ønsker å bli 
kontaktet i forbindelse med å påvise reservatgrensen.  
Når det gjelder veiserviceanlegg forutsetter FMØ at evt. forurensning blir fanget opp av 
tradisjonelt oljeavskillerutstyr m.v. Vedr. § 3.4 i konsekvensutredningen føler FMØ seg noe 
feiltolket i fßlgende utsagn: òUansett mente fylkesmannen at en eventuell fangdam ville kunne 
være en del av naturreservatet. Dette er altså forhold som vil kunne løses utenfor 
planområdet.ò I utgangspunktet tror ikke FMØ at det blir behov for noen fangdam, men hadde i 
så fall ikke kunnet akseptere en slik lagt til reservatet. Parkbeltene SP1-4 varierer i bredde fra 
3 til 6 meter. Parkbeltene går langs veger. For å oppnå ønsket skjerm mellom bygninger og 
veg bør parkbeltene økes i bredde slik at alle blir minimum 6 meter. Det bør i bestemmelsene 
settes større fokus på sterkere bruk av grønnstrukturer som oppdeling av næringskvartalene. 
Konsekvensutredningen virker grundig gjennomarbeidet. FMØ viser imidlertid til anførsler 
vedrørende forholdet til reservatet. Konsekvensutredningen anses å gi føringer som ivaretar 
landskapsbildet, forholdet til støy og universell utforming. Videre sikres det mot 
kjøpesenterlignende etableringer som undergraver sentrum. Forslaget er i tråd med 
kommuneplanens bestemmelser. FMØ forutsetter at dette er i tråd med de nye rikspolitiske 
bestemmelsene for kjøpesentre gjeldende fra 1. juli 2008. 
Vår kommentar: 
Når det gjelder påvisning av reservatgrensen, så har vi vært i kontakt med Fylkesmannen som 
uttaler at grensen anses tilstrekkelig kartlagt i plansammenheng, men de kan være behjelpelig 
hvis det er tvil om hvor den i praksis skal/bør gå. Det er tatt inn bestemmelser med krav om 
flettverksgjerde med høyde 120 cm i grensen mellom næringsområdet og naturvernområdene. 
120 cm er valgt etter ønske fra Fylkesmannen i en senere henvendelse. Begrunnelsen er at 
dette er næring. Vi mener at dette gjerdet bør føres opp etter at terrenget er bearbeidet, noe 
vekstmasser er tilført og beplantning etablert for å få en naturlig overgang til naturreservatet. 
Dersom man følger fylkesmannens uttalelse bokstavelig vil dette i praksis ende opp med en 



 
 

fyllingsfront som ender i formålsgrensa mellom næringsområdet og naturvernområdet. 
Terrenget vil ikke få noen naturlig og god overgang mot reservatet og vegetasjonsskjermen vil 
ikke bli etablert. Det vil se ut som om næringsområdet sklir ut i naturvernområdet/reservatet. I 
praksis vil det bli som snittet nedenfor:  

L
øsningen er diskutert med fylkesmannen, og det har blitt enighet om en justert variant av det 
som lå ute til offentlig ettersyn. Dette går ut på at det skal oppføres gjerde i formålsgrensen, 
men at dette gjøres etter at terrenget er bearbeidet og vegetasjon er etablert. Dette skal sikre 
at det ikke gjøres forsøpling eller utfylling i området i etterkant. I tillegg er det i bestemmelsene 
stilt krav om at foten på sprengsteinsfylling skal gå maksimum 1 meter inn i naturvernområdet. 
For øvrig vil det kun være tillatt med tilføring av vekstmasser for etablering av vegetasjon. I 
tillegg er bebyggelsen trukket 4 meter fra formålsgrensa. En justert løsning vil bli som vist 
nedenfor: 



 
 

 
Vi kan ikke fastslå hvem som har ansvar for oppsetting og vedlikehold av gjerde i en 
reguleringsplan eller bestemmelser. Vi mener imidlertid at dette kan ivaretas ved 
rekkefølgebestemmelser som stiller et generelt krav om gjerde. Indirekte gir dette at utbygger 
på tomtene nærmest reservatet må oppføre gjerdet. Dette er gjort i §6.3 d) i bestemmelsene. 
Det er vist byggegrense på 4 meter mot SNL2.  
Parkbeltene langs den interne vegen er vist med bredde 3 meter. Dette parkbeltet er tenkt 
benyttet til rabattbeplantning med lave busker og allébeplantning. 3 meter anses tilstrekkelig til 
denne funksjonen, og det er i bestemmelsene tatt bort at det skal nyttes både busk og 
trevegetasjon. I bestemmelsene er følgende tekst tatt inn for å øke fokus på sterkere bruk av 
grønnstrukturer som oppdeling av nÞringskvartalene: òVed oppdeling av næringsområdene i 
kvartaler skal det benyttes vegetasjon i flere sjikt for å oppnå en ønsket avgrensning.ò 
Vi mener at §5.1d er i tråd med de nye rikspolitiske bestemmelsene for kjøpesentre gjeldende 
fra 1. juli 2008. I forskriften står det at definisjoner av plasskrevende varer i godkjente 
fylkesplaner eller fylkesdelplaner skal følges. Når det gjelder definisjon av plasskrevende 
varegrupper, så forfinnes ikke det i ATPNG II. Vi mener dermed at det mest riktig å bruke 
definisjonen av plasskrevende varegrupper i fylkesplanen Østfold mot 2050, selv om den 
foreløpig ikke er stadfestet av departementet. 
6. Barnas talsperson, datert 26.09.08. 
Barnas talsperson er særlig opptatt av trafikksikkerhet i området. Med tanke på antall 
rundkjøringer og andre trafikkområder må det velges den løsningen som gir den beste 
tryggheten og sikkerheten for myke trafikanter. 
Vår kommentar: 
Planen legger opp til trafikksikre løsninger for både harde og myke trafikanter. Gang-/og 
sykkelvegen langs Mosseveien er opprettholdt. I tillegg er det vist en ny gang-
/sykkelvegforbindelse fra planområdet til Pancoveien. 
 



 
 

 
7. Fredrikstad kommune v/Teknisk Drift (TD), datert 29.09.08. 
TD har ingen prinsipielle motforestillinger til planen. TD synes imidlertid det er uheldig med to 
rundkjøringer så tett på hverandre, og mener dette bør kunne løses gjennom Pancoveien. Det 
må sikres snuhammer eller rundkjøring i enden på den interne adkomstvegen. Arealer der det 
går vann- og avløpsrør må båndlegges. Det tillates ikke bygging nærmere ledningstraséer enn 
5 meter. Eksisterende våtmarksområde må tilføres overvannet fra området. TD ønsker åpne 
overvannsløsninger og evt. bekker tillates ikke lukket. 
Vår kommentar: 
Det har vært en lang og inngående dialog med Statens vegvesen vedrørende adkomstløsning 
til planområdet. Konklusjonen i samråd med vegvesenet er at den nye rundkjøringen i 
riksvegen opprettholdes. Det er vist vendehammer i enden på den interne adkomstvegen, det 
er vist byggegrense på 5 meter mot vann- og avløpsledninger og det er lagt vekt på 
overvannshåndtering som ikke svekker reservatet. 
8. Østfold fylkeskommune, planseksjonen (ØFK), datert 25.09.08, 23.10.08, 22.05.09 og 
11.11.09. 
I brev datert 25.09.08 kommenterer fylkeskommunen at bestemmelsene til reguleringsplanen 
er ikke i samsvar med Miljøverndepartementets presiseringer i forbindelse med godkjenningen 
av ATPNG. I òßvrige omr¬derò kan det i henhold til ATPNG bare etableres 
detaljvarevirksomhet på inntil 1500m2 med sikte på å dekke det lokale behovet. I 
bestemmelsenes fßrste setning m¬ derfor ordene òi hvert byggò tas ut. ØFK har innsigelse til 
dette punktet. Følgende plasskrevende varegrupper må tas ut av bestemmelsene: bildeler og 
bilutstyr, møbler, større elektriske artikler og detaljsalg fra håndverks- og produksjonsbedrifter. 
ØFK har innsigelse til dette punktet. Som et sterkt faglig råd vil ØFK fraråde at det legges til 
rette for en ny rundkjøring i tilknytning til næringsområdet. Adkomsten til området bør i stedet 
skje direkte fra adkomstvegen til eksisterende næringsområde i øst. De øvrige temaer i 
planforslaget har etter ØFKs oppfatning fått en god planløsning. ØFK har ingen merknader til 
konsekvensutredningen, med unntak av de temaer som omhandler handelsvirksomhet. 
I brev datert 23.10.08 oversendes protokoll fra Fylkesutvalgets behandling av saken i møte 
16.10.08. Der ble det gjort vedtak om at innsigelser i brev av 25.09.08 trekkes. Areal- og 
transportplan for Nedre Glomma åpner for etablering av detaljhandel i en bygning på inntil 
1500m² med sikte på å dekke lokale behov, jfr. ATPNG2s bestemmelser om kjøpesentra 
pkt.4. Det reises innsigelse til at reguleringsplanen åpner for flere slike etableringer innenfor 
området. 
I brev datert 22.05.09 vises det til kommunens brev datert 15.04.09, der det ble orientert om at 
bestemmelse 5.1.d) i reguleringsplanen er endret. Bestemmelsen uttrykker nå at det kun er 
tillatt med inntil 1.500 m² til detaljvarehandel. Og at det på den bakgrunn ønskes at innsigelsen 
fra fylkeskommunen blir trukket. I kommunens brev opplyses det også at møbler og hvitevarer 
er innlemmet i begrepet òplasskrevende varegrupperò, i samsvar med fylkesplanen. 
Fylkeskommunen viser til retningslinjene 5.9.4 og 5.9.5 i fylkesplanen Østfold mot 2050, der 
det framgår at kjøpesentre, med et samlet bruksareal på mer enn 3000m², bare kan etableres i 
bysentrene. Ørebekk ligger utenfor Fredrikstad bysentrum, og fylkeskommunen mener derfor 
at det i reguleringsbestemmelsene må framgå at samlet bruksareal for detaljvarehandel og 
plasskrevende varegrupper ikke skal overstige 3000m². Og at de på denne bakgrunn ikke kan 
trekke innsigelsen. 
I brev datert 11.11.09 vises det til at saken har blitt drøftet i Regionalt planmøte den 01.09.09, 
der det ble avtalt at fylkeskommunen skulle gjøre en vurdering av saken med tanke på 
grunnlaget for innsigelsen. Etter en ny vurdering av historikken i saken har fylkeskommunen 
kommet til at det vil være riktigst å ta utgangspunkt i de retningslinjene som var gjeldende da 
reguleringsplanen ble lagt ut til offentlig ettersyn. Det vil si at fylkeskommunen vil legge 
ATPNGII og Fylkesutvalgets vedtak av 16.10.08 til grunn for vurdering av reguleringsplanen 
slik den foreligger fra 15.04.09, noe som innebærer at innsigelsen frafalles. Når det gjelder 
definisjon av plasskrevende varegrupper, så forfinnes ikke det i ATPNG II. I forskrift om 
rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre, står det at definisjoner av plasskrevende varer i 
godkjente fylkesplaner eller fylkesdelplaner skal følges. Vi mener dermed at det mest riktig å 



 
 

bruke definisjonen av plasskrevende varegrupper i fylkesplanen Østfold mot 2050, selv om 
den foreløpig ikke er stadfestet av departementet. 
 
Vår kommentar: 
Bestemmelsene er endret slik at det kun er tillatt med inntil 1.500m2 detaljvare for hele 
planområdet. I forskrift om rikspolitiske bestemmelser for kjøpesentre står det at definisjoner 
av plasskrevende varer i godkjente fylkesplaner eller fylkesdelplaner skal følges. Når det 
gjelder definisjon av plasskrevende varegrupper, så forfinnes ikke det i ATPNG II. Vi mener 
dermed at det mest riktig å bruke definisjonen av plasskrevende varegrupper i fylkesplanen 
Østfold mot 2050, selv om den foreløpig ikke er stadfestet av departementet. 
Når det gjelder definisjonen av plasskrevende varegrupper har det pågått en prosess med 
utarbeidelse av fylkesplan for Østfold. Denne ble vedtatt av fylkestinget 26.02.09. I 
fylkesplanen er det igjen åpnet for å innlemme møbler og hvitevarer i plasskrevende 
varegrupper. Disse er derfor opprettholdt i bestemmelsene. For øvrig er bestemmelsene 
endret i tråd med listen som er nevnt i uttalelsen. Rundkjøring i riksvegen er avklart med 
Statens vegvesen. Som nevnt over har fylkeskommunen med bakgrunn i dette trukket 
innsigelsen. 
9. Statens vegvesen Østfold (SvØ), datert 03.10.08, 17.10.08, 16.03.09 og 15.05.09. 
I brev datert 03.10.08 ber SvØ om utsatt frist til 20.10.08. Endelig uttalelse kom 17.10.08. 
Planområdet har i prinsippet to mulige adkomstløsninger; enten via Pancoveien eller ny 
adkomst direkte fra rv 110. Det sistnevnte har vært diskutert i møte. SvØ ga den gang uttrykk 
for at det kunne være en mulig løsning, selv om de uttrykte skepsis, og ga innspill til de 
premisser som i så fall måtte ligge til grunn. Planen er i så måte tilfredsstillende. Den 
alternative adkomsten via Pancoveien finner SvØ lite utredet i konsekvensutredningen. KU 
sier at passasjen mellom 44/54 og 44/60 er for smal. SvØ mener man enkelt kunne skaffe seg 
ekstra bredde med et lite inngrep i 44/60. KU sier videre at det ikke er rasjonelt å angripe et 
såpass stort næringsområde i et hjørne. SvØ mener at man faktisk må vurdere de muligheter 
det gir. Det bør også vurderes en mulig adkomst i grensen mellom regulert område VSA og 
eiendommen 44/55. SvØ varsler derfor innsigelse til planforslagets adkomstløsning på 
bakgrunn av at alternativer er for dårlig utredet. I rundkjøringen er det også vist en fjerde arm 
mot vest. Denne kunne eventuelt utløst et næringsområde vest for rv 110. Et slikt område ble 
foreslått ved rullering av kommuneplanens arealdel, men ble ikke vedtatt. I fylkesplanen for 
Østfold er heller ikke området inne. SvØ har innsigelse til direkte utkjøring på rv 110 fra 
veiserviceanlegget (VSA). Reguleringsbestemmelsene kan være i strid med 
kjøpesenterbestemmelsene. Dette gjelder både hvor store bygningsareal som tillates og 
definisjonen på plasskrevende varegrupper. SvØ har derfor innsigelse til denne 
bestemmelsen, evt. inntil annet blir avklart med Miljøverndepartementet. Det bør uansett valg 
av  adkomstløsning for biler sikres at gående og syklende får adkomst til området via 
nordenden av Pancoveien evt. et annet sted. Reguleringsbestemmelsene § 2.4 foreslår SvØ 
endret fra òDet skal tilstrebes universell utforming i b¬de bebyggelse og uteomr¬derò til 
òPrinsippene for universell utforming legges til grunn ved utforming av bebyggelse, 
trafikkarealer og uteomr¬derò. Bestemmelse Ä 6.2a) bßr utvides til òTofelts rundkjßring i 
riksveg 110 og nødvendig adkomst for gående og syklende skal være etablert før ny 
bebyggelse innenfor planomr¬det tas i brukò. I reguleringsbestemmelsene bør det presiseres 
at SP1-2 også skal etableres selv om riksveg 110 ikke bygges om til firefelts veg. I 
tegnforklaringen er det tatt med òFareomr¬de ï Hßyspenningsanlegg/trafoò, men dette finnes 
ikke på plankartet. I planbeskrivelsen pkt. 3.4 beskrives òSpesialomr¬de ï kommunalteknisk 
virksomhetò, men reguleringsform¬let er ikke brukt p¬ plankartet. Vegvesenet påpeker at det 
ikke er samsvar mellom reguleringsbestemmelsene §5.1d og planbeskrivelsens andre avsnitt 
på side 6. 
Vår kommentar: 
Det var en lang dialog med Statens vegvesen vedrørende innsigelsen. Ettersom vegvesenet 
anså adkomstløsningen for å være lite utredet i konsekvensutredningen er dette temaet i 
større grad utdypet i konsekvensutredningen. 13.03.09 ble det avholdt forhandlingsmøte hos 
Statens vegvesen i Moss. I møtet ble det klart at vegvesenet trekker sine innsigelser 



 
 

vedrørende adkomst og handel. Den nye rundkjøringen i riksvegen er opprettholdt. 
Hovedgrunnen til dette er at utbyggingen innenfor planområdet vil generere store 
trafikkmengder. Dette er uheldig å trekke inn i eksisterende vegnett og næringsområde. Det vil 
også bli stor belastning på den eksisterende rundkjøringa. Vegvesenet opprettholder i brev 
datert 16.03.09 innsigelsen til den direkte avkjørselen fra veiserviceanlegget. Denne er nå tatt 
ut av planforslaget. For øvrig er det vist gangvegforbindelse via nordenden av Pancoveien, 
tegnforklaringen er oppdatert og bestemmelsene er endret i henhold til uttalelsen. 
Veiserviceanlegget (VSA) ikke er tatt med i bestemmelsen §6.2 der vegvesenet ønsket at 
tofelts rundkjøring i riksveg 110 og nødvendig adkomst for gående og syklende skal være 
etablert før ny bebyggelse innenfor planområdet tas i bruk. Ettersom veiserviceanlegget ikke 
lenger har direkte utkjøring til rv110 har vi vurdert det slik at det kan holdes utenfor denne 
bestemmelsen, men resten av planområdet er tatt med. Planen anses å imøtekomme 
vegvesenets uttalelse og at innsigelsene er avklart. Brev fra vegvesenet datert 15.05.09 
bekrefter dette. Uoverensstemmelsen mellom reguleringsbestemmelsene §5.1d og 
planbeskrivelsens andre avsnitt på side 6 er rettet opp ved at Fylkesplanens definisjon av 
plasskrevende varegrupper er tatt inn i §5.1d. 
10. Borg buss AS, datert 18.10.08. 
Borg buss AS har ingen merknader til det fremlagte planforslaget. 
 
De innkomne uttalelsene har vært gjenstand for grundig vurdering, og planforslaget er på 
enkelte punkter blitt endret. Planforslaget er etter rådmannens oppfatning utformet og 
behandlet i samsvar med bestemmelsene i plan- og bygningslovens (1985) kap. VII 
Reguleringsplan.  
 
Rådmannen anbefaler at reguleringsplanforslaget med konsekvensutredning godkjennes. 
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Rådmannens innstilling 

Rådmannen anbefaler Planutvalget å avgi slik innstilling til Bystyret:  
 
I henhold til plan- og bygningslovens § 27-2 nr. 1 (1985) godkjennes det fremlagte forslag til 
reguleringsplan for Fjærå Vest, plankart datert 08.10.08, sist revidert 23.11.09, med tilhørende 
reguleringsbestemmelser datert 08.10.08, sist revidert 23.11.09. 
 
Fredrikstad, 15.01.10  

 

Planutvalgets behandling 18.02.2010: 

Votering: 
Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt. 
 
 

Planutvalgets innstilling 18.02.2010: 

Som rådmannens innstilling. 

 

 
Sammendrag 

Per André Hansen Landskapsarkitekter as fremmer på vegne av grunneierne Lervik IF og 
Jon Bossum privat forslag til reguleringsplan for Fjærå Vest. Området har betegnelsen UB 
401 i kommuneplanens arealdel og er på totalt ca 97,1 daa. 
Bakgrunn for planforslaget er å legge til rette for boligbygging. Området ligger der Lervik IF i 
dag har sin virksomhet. Lervik IF ønsker å flytte sin virksomhet til lokalsenteret på Manstad.  I 
tillegg skal åsen øst for nåværende idrettsanlegg bygges ut. Grunneier her er Jon Bossum. 
Det reguleres 31 tomter for frittliggende eneboliger. I tillegg planlegges 4 områder for 
konsentrert småhusbebyggelse. Antall vil bli ca 50-55, avhengig av hvilke hustype som velges. 
Andre reguleringsformål er landbruksområder, offentlige trafikkområder, 
Fellesadkomster, naturvernområde og felles grønt/lekeområder. 
I forbindelse med offentlig ettersyn ble det fremmet innsigelser fra Fylkesmannen og Østfold 
fylkeskommune. Etter samtaler og nærmere vurderinger er innsigelsene trukket.   



 
 

 
Rådmannen anbefaler at planforslaget med bestemmelser godkjennes. 
 

Vedlegg  

1. Oversiktskart 
2. Forslag til reguleringsplan datert 08.10. 08, sist revidert 23.11.09 
3. Forslag til reguleringsbestemmelser datert 08.10.08, sist revidert 23.11.09 
4. Planbeskrivelse datert 08.10.08, sist revidert 23.11.09 
5. Illustrasjonsplan Felt B7-B9 datert 08.10.08 
6. Illustrasjonsplan Felt B10 datert 08.10.08 
 
Vedlegg til bystyret 
1. Oversiktskart 
2. Forslag til reguleringsplan datert 08.10.208, sist revidert 23.11.09 
3. Forslag til reguleringsbestemmelser datert 08.10.08, sist revidert 23.11.09 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

Øvrige dokumenter i følge dokumentoversikt. 
 

Saksopplysninger 

Per André Hansen Landskapsarkitekter as fremmer på vegne av grunneierne Lervik IF og 
Jon Bossum privat forslag til reguleringsplan for Fjærå Vest. Området har betegnelsen UB 401 
i kommuneplanens arealdel og er på totalt ca 97,1 daa. 
Bakgrunn for planforslaget er å legge til rette for boligbygging. Området ligger der Lervik IF i 
dag har sin virksomhet. Lervik IF ønsker å flytte sin virksomhet til lokalsenteret på Manstad. I 
tillegg skal åsen øst for nåværende idrettsanlegg bygges ut. Grunneier her er Jon Bossum. 
Det reguleres 31 tomter for frittliggende eneboliger med BYA 30%. I tillegg planlegges 4 
områder for konsentrert småhusbebyggelse. Her er BYA satt til 40 %. Foreslått utnyttelse av 
de konsentrerte områdene er for øvrig vist i illustrasjonsplanene.  
Antall enheter vil bli 50-55, avhengig av hvilke hustype som velges. 
For områdene som reguleres til konsentrert småhusbebyggelse skal det utarbeides 
en samlet situasjonsplan/landskapsplan for hvert enkelt delfelt. Planene skal blant annet vise 
interne veger, interne lekearealer og andre grøntarealer, bebyggelsens plassering, m.m. 
Andre reguleringsformål er landbruksområder, offentlige trafikkområder, 
fellesadkomster, naturvernområde og felles grønt/lekeområder. 
 

Vurdering 

Planforslaget har ligget ute til offentlig ettersyn/høring i tidsrommet 06.02.09 ï 09.03.09.       
Da planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn/høring før 01.07.09 kan saken behandles etter 
plan- og bygningsloven av 1985. 
 
Nedenfor følger sammendrag av innkomne uttalelser med kommentarer. 
Følgende har avgitt uttalelse: 
 
Fredrikstad kommune, brann- og feiervesenet 
Det forutsettes at det legges til rette for tilstrekkelig vannforsyning utendørs og innendørs. 
Kjøreveier må dimensjoneres for kjøring med kjøretøy med akseltrykk over 10 tonn. Ved 
etablering av gassforsyning til boenhetene bør det monteres felles nedgravd tank. 
Illustrasjonsplanen viser avstand mellom bebyggelsen på mindre enn 8 meter og må 
prosjekteres som branncellebegrensende konstruksjoner. All bebyggelse bør utstyres med 
husbrannslange. 



 
 

 
Kommentar 
Alle de nevnte problemstillinger behandles i en utbyggingsavtale med kommunen og i 
forbindelse med byggesaksbehandlingen.  
 
Borg Buss 
Borg Buss har ingen merknader til planarbeidet. 

 

 
 
 
Fortum Distribution AS 
Fortum har høy- og lavspent anlegg innenfor området. Utbygger må påregne å dekke 
kostnadene ved eventuell flytting av eksisterende anlegg. Det må påregnes utbygging av el-
forsyning i det aktuelle området. Det må eventuelt avsettes nødvendig plass til nettstasjon. 

 
Kommentar 
Planforslaget anses å løse de nevnte problemstillinger på en god måte. Areal til nettstasjon er 
avsatt i område T1. 
 
Marit Lund Larsen, nabo 
Lund Larsen forutsetter at hennes eiendom forblir uberørt med tanke på bygningsmasse og 
eiendomsgrense. Videre krever Lund Larsen at hennes eiendom sikres mot støy i henhold til 
gjeldende lovverk. 

 
Kommentar: 
Det er i planforslaget lagt opp til at eksisterende kjørebane for adkomstvei V2 skal flyttes 
lenger unna Lund Larsens bebyggelse enn slik den ligger i dag. Formålsgrense for ytterkant 
grøft i ny hovedadkomst V2 er foreslått lagt langs eksisterende veis østre kjørebanekant. 
Bebyggelse og arrondering på Lund Larsens eiendom vurderes som uberørt av planforslaget. 
Lund Larsen eiendom ligger innenfor gul støysone langs fylkesvei 403. Fylkesveien 
representerer en eksisterende støykilde som ikke påvirkes nevneverdig av planforslaget. Den 
utviklingen planforslaget legger opp til anses ikke å generere støy som krever støyskjerming 
av Lund Larsens eiendom. 
 
Jan Håkon Edvardsen, nabo 
Edvardsen er negativ til foreslåtte grønnkorridorer ut av planområdet som grenser til hans 
eiendom. Det bemerkes videre at det er planlagt turvei over hans eiendom mot Manstad.  
Hovedadkomst V2 ligger på Edvardsens grunn. Edvardsen ønsker ikke å avstå grunn til 
hovedadkomst om det ikke i planen innarbeides 2 tomter på åkerholmen vest for 
idrettsanlegget. 

 
Kommentar 
Planen legger opp til gjennomgående grønne korridorer for trygg ferdsel for barn og turgåere 
til og fra planområdet. Skogområdene rundt planområdet er i dag åpne for allmenn fri ferdsel 
etter friluftsloven. At det i planen er foreslått holdt av grønne korridorer ut til skogområdene 
anses ikke å representere noen spesiell verdireduksjon av Edvardsens eiendom. Edvardsen 
hevder at det er foreslått prosjektert turvei mot Manstad over hans dyrka mark. Planområdet 
omfatter ikke en slik turvei, men er derimot beskrevet i planbeskrivelsen som en eksisterende 
sti over jordet som brukere av idrettsanlegget benytter til- og fra Manstad.  
 
Edvardsens krav om å innarbeide to tomter utenfor planområdet er ikke i tråd med overordnet 
planverk. Arealet som ønskes bebygd er vist som LNF-område i gjeldende kommuneplan.  
Det har nå i ettertid blitt enighet mellom Edvardsen og utbygger og det er inngått privatrettslige 
avtaler. Dette medfører ingen endring av planforslaget med bestemmelser. 



 
 

 
Østfold fylkeskommune, fylkeskonservatoren 
Fylkeskonservatoren varslet i brev av 05.12.07 om behov for arkeologiske registreringer i 
tiltaksområdet. Registreringene ble utført i perioden 21. april - 3. juni 2008. Det ble til sammen 
gjort funn av 4 automatisk fredete kulturminner i området. Henholdsvis 2 steinalderlokaliteter 
og 2 hulveier. Planen foreslår en arealdisponering som er i konflikt med funn av hulveier 
innenfor området. Med bakgrunn i dette er det sendt søknad til riksantikvaren om frigivelse av 
kulturminnene etter kulturminnelovens § 8, fjerde ledd.  
 
 
 
Det bekreftes i brev fra riksantikvaren datert 11.05.09 og senere fra fylkeskonservatoren datert 
18.05.09 at det gis tillatelse til inngrep i hulveiene med ID116083 og ID116085 og at planen 
således kan gjennomføres. Ved en feiltagelse er ID 43587 påført plankartet ved hulveiløpene. 
 
Kommentar 
Angivelse av ID 43587 er fjernet fra plankartet. 
 
Fylkesmannen i Østfold  
Fylkesmannen ved områdene miljøvern og landbruk fremmer innsigelse mot planforslaget.  
Fylkesmannen forutsatte ved rullering av kommuneplanen at utbygging i området i størst mulig 
grad bør skje i henhold til føringer i ATPNG (areal- og transportplan for nedre 
Glommaregionen), og ut fra det nødvendige behov for å styrke Manstad over tid. De påpeker 
at den eneste redegjørelsen som er gjort i forhold til ATPNG er planbeskrivelsen pkt 2.1 hvor 
det anses at kravet er oppfylt med bakgrunn i nærheten til Manstad. De mener at dette ikke er 
en tilfredsstillende vurdering. Det må vurderes og redegjøres for hvorvidt Manstad har behov 
for en slik utbygging i tillegg til andre byggeområder som kommuneplanen anviser i området. 
Fylkesmannen er positiv til en utbygging som sikrer omlokalisering av Lervik idrettsalgs 
anlegg. 

 
Kommentar 
Etter Rådmannens vurdering har planområde en beliggenhet som må kunne sies å tilhøre 
lokalsenteret på Manstad. Avstand til tettbebyggelsen er ca 200 m og avstand fra plangrense 
til skolen er ca. 350 m. Det er etablert gode forbindelseslinjer gjennom gang- og 
sykkelvegnettet langs fylkesvegen. Videre vurderes planområdets beliggenhet som en naturlig 
fortetting av området mellom eksisterende byggeområder rundt krysset 
Engelsvikveien/Saltnesveien med butikk, post, bensinstasjon og kiosk i øst og Manstad i vest. 
Umiddelbart inntil Saltnesveien ligger 2 etablerte golfbaneanlegg som en klar avgrensing mot 
jordbrukslandskapet i øst. Etablerte tilbud på Fjærå er i dag basert på tilkomst med bil med få 
unntak. Planområdet legger opp til gode kommunikasjonslinjer mot Fjærå i tillegg til 
eksisterende gang-/sykkelvei langs fylkesveien. Beboere innenfor planområdet vil således ha 
et lokalt tilbud både på Fjærå og Manstad innenfor gangavstand. 
Det er i planen lagt opp til en lav grad av utnytting jmf. føringer i kommuneplanen som anviser 
området til en blanding av bolig-, fritidsbolig- og LNF-område. Det er innenfor området satt av 
26 daa til interne grøntområder og friluftsområder. 
Det er i planens bestemmelser tatt inn krav om at utbyggingen skal skje i henhold til 
Fredrikstad kommunes gjeldende boligbyggeprogram. Innsigelsen er trukket.  
 
Fredrikstad kommune, Barnas talsperson 
Barnas talsperson ber om at trafikksikkerhet vurderes nøye i det videre arbeidet. 

 
kommentar 
Planforslaget anses å løse de nevnte problemstillinger på en god måte.  
 
Fredrikstad kommune, Eldrerådet og Råd for funksjonshemmede 



 
 

De har ingen innvendinger mot planforslaget, men minner om at byggeplassen, lekeplassen, 
veier og stier skal ha universell utforming. 

 
Kommentar 
Planforslaget anses å løse de nevnte problemstillinger på en god måte. 
 
Statens vegvesen 
Statens vegvesen har følgende kommentarer til planarbeidet. 
 

a) Ut fra vegnormalene bør V1 reguleres med totalbredde 8,5 meter. Det er ikke 
sannsynlig at en slik breddeutvidelse vil skje i uoverskuelig fremtid. Foreslått 
vegbredde på 6,5 meter kan aksepteres. 

b) Avkjørsel til veg V1 skal utformes som kryss. Frisikt skal være i henhold til figur C.31 
(uregulert kryss). Samme krav til frisikt gjelder i krysset med Rødsbråtan. 

c) Krysset mellom vegene V1 og V2 må være fremkommelig for dimensjonerende 
kjøretøy VT (kjøremåte C) og dimensjoneres for dimensjonerende kjøretøy L etter 
kjøremåte A, eventuelt B. Trafikkøya/dråpeøya i V2 må utvides (min 2m der GS 
krysser over) og forlenges 1-2,5 meter bakenfor kryssingspunkt for gang-/sykkeltrafikk.  

d) Det bør reguleres frisikt 10 x 10 meter for syklende mellom F1 og GS2. 
e) Frisikt fra V2 til GS1-2 bør være 4 x 20 m. 
f) Det bør reguleres plass til leskur ved BH1-2. 
g) Det bør tas inn bestemmelse som sikrer kollektivanlegg og anlegg for gang-

/sykkeltrafikk universell utforming.  
 
Planleggers kommentar 
Ad a) Veibredde 6,5 meter foreslås opprettholdt.  
 
Ad b) Krysset er dimensjonert i henhold til vegnormal 017. Krysset er foreslått utformet med 
dråpeøy med bredde 2 meter og er ellers utformet i henhold til håndbok 263 - ògeometrisk 
utforming av veg- og gatekryssò. Krysset er dimensjonert for L og fremkommelig for VT etter 
kjøremåte B. Svingradier er konstruert etter prinsippet 2R-R-3R med R=13. Gang-/sykkelveger 
er trukket mer enn 5 meter fra kjørebanekant i fv 403 i krysset med adkomstveien. 
 
Ad c) Krysset er utformet i henhold til krav fra SV. 
 
Ad d) Frisiktsone er tatt inn på plankartet. 
 
Ad e) Frisiktsone er tatt inn på plankartet. 
 
Ad f) Det er foreslått et areal AV2 nord for BH1 som gir tilstrekkelig plass for etablering av 
leskur. Det er tatt inn nytt areal til leskur syd for BH2 i AV6. 
 
Ad g) Krav om universell utforming er tatt inn i reguleringsbestemmelsene. 
 
Østfold fylkeskommune Regionalavdelingen, Planseksjonen 
Østfold fylkeskommune fremmer innsigelse mot planforslaget. Fylkeskommunen varslet 
allerede ved oppstart om mulig bruk av innsigelse. Her ble det påpekt at planen måtte ta for 
seg forholdet til ATPNG spesielt. Fylkeskommunen kan ikke se at deres innspill er vurdert 
spesielt eller kommentert i plandokumentene.  

 
Kommentar 
Forslagsstiller og utbygger har drøftet problemstillingene som ble kommentert i eget skriv da 
planforslaget ble innsendt til behandling. Beklageligvis ble dette dokumentet ikke vedlagt 
oversendelsen i forbindelse med offentlig ettersyn/høring. Forslagsstiller har for øvrig hatt 



 
 

møte med Fylkeskommunen 29.01.08. Her ble de berørte emnene drøftet og 
problemstillingene ble etter møtet vurdert som avklart.  
 
Med bakgrunn i innsigelsene ble det 08.05.09 avholdt møte hos Fylkesmannen hvor 
Fylkeskommunen, Fylkesmannen, grunneier, forslagsstiller, Lervik IF og Fredrikstad kommune 
var til stede. Det fremkom på møtet at forslagsstillers kommentarer til innkomne uttalelser i 
forbindelse med oppstart av planarbeidet beklageligvis ikke var vedlagt ved offentlig 
ettersyn/høring. Dette førte til at kommunens oversendelse var mangelfull og lite klargjørende, 
og som derfor blant annet har bidratt til at det er fremmet innsigelser. 
Det ble ytret ønske om en utfyllende redegjørelse for hvilken holdning kommunen har til 
utbyggingen. 
Kommunen har i egne brev datert 28.08.09 til Fylkesmannen og Fylkeskommunen redegjort 
for kommunens vurdering av utbygging tilknyttet Manstad. Med bakgrunn i dette har 
Fylkesmannen og Fylkeskommunen trukket sine innsigelser. En forutsetning er at kommunen 
foretar en løpende vurdering av nødvendigheten for bygging på Manstad og at området 
vurderes innlemmet i lokalsenteret i forbindelse med rullering av kommuneplanen. 
 
 
Området har betegnelsen UB 401 i kommuneplanens arealdel. Kommuneplanens arealdel 
sier følgende om området: 
òArealet er p¬ totalt 84 daa og er i dag disponert for idrettsanlegg og framtidig 
fritidshusbebyggelse. For å legge til rette for en samlokalisering av idrettsaktiviteten på 
Manstad, noe som anses som svært positivt for Manstad som lokalsenter, omdisponeres 
arealet til UB. 
UB-området er forutsatt benyttet til bolig og muligens noe fritidshus. Området ligger med kort 
avstand til Manstad skole og lokalsenter, noe som er i tråd lokaliseringsprinsippene for 
boligområder i ATPNG. Omfanget av bolig må imidlertid vurderes nærmere i forhold til behovet 
for vedlikeholdende boligbygging på Manstad. Dette gjøres gjennom reguleringsprosessenò. 
 
Manstad er definert som lokalsenter i ATPNG. Slik Rådmannen forstår ordlyden i 
kommuneplanes arealdel, er utbyggingsområdet vurdert til å ligge innenfor avgrensningen til 
dette lokalsenteret. Det kan selvsagt diskuteres om en avstand på 250-300 m er langt, men 
vårt utgangspunkt er at dette har vært vurdert i forbindelse revidering av arealdelen. 
 
Ny bebyggelse omfatter 31 frittliggende eneboliger. I tillegg foreslås 4 områder for 
konsentrert småhusbebyggelse som til sammen kan gi ca 50-55 enheter, avhengig av hvilke 
hustyper som velges innenfor det enkelte område. ATPNG og RPR for samordnet areal- og 
transportplanlegging forutsetter at konsentrert boligbebyggelse legges til sentrale områder og 
ikke til perifere felt i omlandet. Rådmannen er i utgangspunktet enig i dette men mener å 
kunne forsvare utbyggingen gjennom at en som nevnt ovenfor mener at utbyggingsområdet 
ligger innenfor Manstad som senter, og at avstand til skole, butikk, legekontor, idrettshall etc. 
ikke er mer enn 200-300 m. Det er etablert gode forbindelseslinjer gjennom gang/sykkelveier 
langs riksveien. Det er også tatt inn i reguleringsbestemmelsene et punkt om at utbyggingen 
av området skal skje i samsvar med kommunens utbyggingsprogram for boliger.  
 
Kommuneplanen åpner for noe fritidsbebyggelse. Dette er i reguleringsplanprosessen blitt 
vurdert som lite interessant. Det vil være vanskelig å omsette tomter her hvor avstand til 
sjøen (egnet sjøområde) er forholdsvis lang og det er liten mulighet for båtplass. 
Rent planfaglig er det etter Rådmannens vurdering også lite ønskelig å blande boligområder 
med områder for fritidsboliger. Slike områder bør være tydelig avskilte med god innbyrdes 
avstand slik at de fremstår som selvstendige enheter. 
 
Utbyggingen kan samlet sett virke noe stor, men det er lagt opp til en relativ lav grad av 
utnytting. På den annen side er det i kommuneplanen gitt aksept for at området kan utbygges, 
men at behovet for vedlikeholdsutbygging vurderes gjennom reguleringsprosessen. 



 
 

 
Etter Rådmannens vurdering er det riktig å regulere hele området slik det er foreslått. 
Planforslaget har et godt samspill mellom byggeområder, lekeplasser/friarealer og LNF- 
områder. Gang/sykkelvei er etablert og avstand til Manstads mange fasiliteter anses å være 
akseptabel. En kontrollert utbygging her vil bidra til å opprettholde Manstadområdet som 
lokalsamfunn. 
 
Behovet for vedlikeholdsutbygging styres blant annet gjennom kommunens 
utbyggingsprogram for boliger. Ved at det er tatt inn i reguleringsbestemmelsene et punkt om 
at utbyggingen av området skal skje i samsvar med kommunens utbyggingsprogram, kan 
kommunen styre utbyggingstakten etter lokalt behov slik at utbyggingen skjer som 
vedlikeholdsutbygging.  
 
Rådmannen anbefaler at planforslaget med tilhørende bestemmelser godkjennes. 



 
 

FREDRIKSTAD KOMMUNE 
Saksnr.: 2009/1228 
Dokumentnr.: 61 
Løpenr.: 15609/2010 
Klassering: 105/297 
Saksbehandler: Voica D. Imrik 

 
 

Møtebok 
 
Behandlet av Møtedato Utvalgssaksnr. 

Planutvalget 18.02.2010 31/10 
Bystyret 25.03.2010 26/10 

 

Opphør av avtale om drift av turist-/hotellanlegget Hankø Brygge 
 

Rådmannens innstilling 

Rådmannen anbefaler planutvalget å gi slik innstilling til bystyret: 
 
1. Avtalen om drift av turist-/hotellanlegget Hankø Brygge inngått 19.10.2006 mellom 

Fredrikstad kommune v/ordfører og Hankø Utvikling AS v/Henning Forsberg bringes til 
opphør. 

2. Ordføreren gis fullmakt til å bringe avtalen til opphør på vegne av kommunen som 
avtalepart. 

Fredrikstad, 11.02.10 
 

Planutvalgets behandling 18.02.2010: 

Votering: 
Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt. 
 

Planutvalgets innstilling 18.02.2010: 

Som rådmannens innstilling. 
 

Sammendrag 

Det er tidligere inngått en avtale mellom kommunen og Hankø Utvikling AS som konkretiserer 
hvilken drift utbygger kan legge opp til på Hankø Brygge. I forbindelse med rammetillatelse for 
prosjektet og klagebehandling av denne, har Fylkesmannen i vedtak av 21.01.10 fastslått at 
en bruk av bebyggelsen som skissert i avtalen vil være i strid med gyldig og bindende 
regulering av området.   
 
Sett i lys av fylkesmannens uttalelser og vurderinger knyttet til avtalens innhold, anbefaler 
rådmannen at avtalen bringes til opphør. 

Vedlegg 

1. Kommunestyrets vedtak av 16.02.06, utvalgssak 27/06 
2. Avtale om drift av sommerturistanlegg Hankø Brygge, inngått 19.10.06 
3. Fylkesmannens vedtak av 21.01.10 

 



 
 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

Se saksmappe for sak nr. 2009/1228. 
 

Saksopplysninger 

Reguleringsplan 
Det aktuelle området omfattes av reguleringsplan for Hankø Brygge, av 16.02.06, med arkivnr. 
553, og avsatt til hovedformålet Byggeområde med underformålet òTurist-/hotellanlegg tillatt 
bruk av utleieò. 
 
Avtalen 
Den 16.02.06 fattet Kommunestyret følgende vedtak: 
 
1. Avtalen om drift av sommerturistanlegget Hankø Brygge godkjennes med 

tilføyelse/presisering til pkt. 7, som da lyder: 
7. Avtalen skal tinglyses på gnr. 105 bnr 42 i Fredrikstad, samt tomter som fradeles for 
oppføring av sommerturistanlegget. Avtalen forplikter derved fremtidige eiere. 

 
For innhold og ordlyd i avtalen vises det til vedlegg nr. 3. 
 
Rammetillatelse og klagebehandling 
Det ble i mars 2009 søkt om rammetillatelse for oppføring av bebyggelsen på Hankø Brygge, i 
Husebukta. Tillatelse etter plan- og bygningslovens bestemmelser ble tildelt av Planutvalget i 
godkjenningsvedtak av 15.10.09.  
 
Klage og fylkesmannens avgjørelse 
Vedtaket ble påklaget av naboer i området, men fylkesmannen opprettholdt 
godkjenningsvedtaket i klageavgjørelse av 21.01.10.  
 
I sin vurdering peker fylkesmannen på at en bruk som skissert i avtalen vil være i strid med 
form¬let i reguleringsplanen. Det uttales at form¬let òTurist/hotellanlegg tillatt bruk av utleieò er 
et gyldig reguleringsformål og skal i henhold til gjeldende rett benyttes når det er ment å åpne 
for en annen type bebyggelse enn tradisjonelle privateide hytter. Videre uttales det at et 
kommersielt turistanlegg bestående av utleiehytter tilknyttet ordinær hotellvirksomhet, ikke vil 
virke like privatiserende som ordinære privateide hytter. Privateide hytter har en større 
privatiserende effekt på strandsonen til fortrengsel for allmennhetens interesser. Det uttales 
også at en aksje som beskrevet i avtalen av 19.10.2006, gir en rett til bruk av hyttene som 
skiller seg lite fra en ordinær hytteeiers bruk av egen fritidsbolig.  Fylkesmannen fastslår at en 
aksje som gir en så omfattende eksklusiv rett til bruk av hyttene, faller utenfor 
reguleringsform¬let òTurist/hotellanlegg tillatt bruk av utleieò. Tillatelse til slik bruk vil derfor 
kreve en reguleringsendring.  

Vurdering 

Rådmannen viser til fylkesmannens vurderinger knyttet til bruk av bebyggelsen på Hankø 
Brygge sett opp mot avtalen av 19.10.06, og vurderer på denne bakgrunn at avtalen bør 
bringes til opphør av partene - Fredrikstad kommune og Hankø Utvikling AS.  
Avtalepart Hankø Utvikling AS er underrettet om rådmannens anbefaling om at avtalen bør 
bringes til opphør, og motsetter seg ikke dette. Når avtalen er brakt til opphør skal også 
tinglysingen av den slettes. 
 
Drift og bruk av bebyggelsen på Hankø Brygge skal etter dette kun styres av gjeldende 
reguleringsplan for området. 
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Lervikveien 9, Gaustad - gnr 115, bnr 9 - Onsøy                                            
Nytt skolebygg - dispensasjon - rive gammelt                                  
Tilth: Fredrikstad kommune 
 

Rådmannens innstilling 

Rådmannen anbefaler Planutvalget å fatte slikt vedtak: 
 
Rådmannen viser til saksutredningen og anbefaler at det gis dispensasjon fra 
plankravet i utfyllende bestemmelser til kommuneplanens arealdel, pkt 1.12, og fra plan- 
og bygningslovens § 70 om høyde. 
 
Dispensasjonen gis på betingelse av at det redegjøres bedre for forholdet til 
omgivelsene. 
 
Det gis rammetillatelse for nytt skolebygg som omsøkt. 
 
Betingelser stilt av brannvesenet og avdeling for miljørettet helsevern må bekreftes 
oppfylt i forbindelse med igangsettingssøknaden. 
 
Fredrikstad, 08.02.10 

 

Planutvalgets behandling 18.02.2010: 

Brev av 10.02.10 fra Plus Arkitektur AS ble fremlagt. 
 
Forslag fremsatt i møtet: 
På vegne av AP, Bym og H fremmet Raymond Svendsen AP følgende forslag: 
Det gis ikke dispensasjon fra plankravet i utfyllende bestemmelser til kommuneplanens 
arealdel pkt. 1.12. 
Det gis derved ikke rammetillatelse som omsøkt. 
 
Votering: 
Rådmannens innstilling falt mot 6 stemmer (4AP, 1Bym, 1H). 
Forslag fremmet av Raymond Svendsen AP på vegne av AP, Bym og H ble vedtatt med 6 mot 
5 stemmer (2Frp, 1FS, 1Krf, 1V). 
 
På vegne av Frp, Krf og V fremmet Agnes S.A. Bossum Frp deretter følgende: 
Det fremmes mindretallsanke for bystyret. 
 



 
 

 
Protokolltilførsel: 
På vegne av H fremmet Tor Prøitz følgende: 
Høyre gjør oppmerksom på at det er betydelige dispensasjoner fra gjeldende planer som 
innbefattes i vedtaket. Fylkesmannen fraråder at tiltaket behandles som dispensasjonssak. 
Høyre er skeptisk til denne praksis av likhetsmessige hensyn og respekt for de planer som er 
vedtatt. 
 
 

Planutvalgets vedtak 18.02.2010: 

Det gis ikke dispensasjon fra plankravet i utfyllende bestemmelser til kommuneplanens 
arealdel pkt. 1.12. 
Det gis derved ikke rammetillatelse som omsøkt. 
 
Mindretallsanke: 
Mindretallet anker saken inn for bystyret i henhold til delegeringsreglementets pkt. 2.6. 
 
 

Sammendrag 

Det søkes om rammetillatelse for nytt skolebygg til erstatning for gammelt som skal rives. Det 
nye skolebygget har en mønehøyde på nesten 14 m, noe som ikke har hjemmel i 
reguleringsplan. Tiltaket er derfor avhengig av dispensasjon. Tiltaket medfører også at 
skolebygget delvis kommer utenfor det areal som er regulert til skole. Tiltaket er derfor også 
avhengig av dispensasjon fra plankravet i kommuneplanens arealdel. Fylkesmannen og 
fylkeskommunen har uttalt seg negativt til at det gis dispensasjon. 
 

Vedlegg 

1. Oversiktskart 1:10.000 
2. Utsnitt av kommuneplanens arealdel 1:30.000 
3. Utsnitt av reguleringsplan 1:1000 
4. Situasjonsplan 1:1000 
5. Tegninger 1:100 
6. Følgeskriv/søknad om dispensasjon fra Plus arkitektur datert 24/11-2009 
7. Brev fra Østfold fylkeskommune til Fredrikstad kommune datert 20/1-2010 
8. Brev fra fylkesmannen i Østfold datert 28/1-2010 
9. Brev fra Plus arkitektur datert 10/2-2010 ( utdelt i Planutvalgets møte 18.02.2010 
 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

1. Anmodning om forhåndskonferanse datert 28/8-2009 
2. Referat fra forhåndskonferanse datert 9/9-2009 
3. E-mail fra Plus arkitektur datert 3/12-2009 
4. Søknad om rammetillatelse datert 30/11-2009 

4.1. Følgeskriv/søknad om dispensasjon fra Plus arkitektur datert 24/11-2009 
4.2. Geoteknisk rapport fra Multiconsult datert 14/8-2009 
4.3. Brannteknisk rapport fra COWI as datert september 2009 
4.4. Nabokommentar fra Therese og Sten Frebrich datert 14/10-2009 
4.5. Situasjonsplan 1:1000 
4.6. Tegninger 1:100 
4.7. Gjenpart av nabovarsel 
4.8. Søknader om ansvarsrett 



 
 

5. Brev fra sivilforsvaret til Plus arkitektur as datert 1/12-2009 
6. Brev fra arbeidstilsynet til Fredrikstad kommune datert 10/12-2009 
7. Likelydende brev fra bygnings- og reguleringsavdelingen til barnetalspersonen, miljørettet 

helsevern, råd for funksjonshemmede og TD VVA datert 7/1-2010 
8. Brev fra bygnings- og reguleringsavdelingen til brannforebyggende avdeling datert 7/1-

2010 
9. Notat fra miljørettet helsevern datert 12/1-2010 
10. Likelydende brev til Østfold fylkeskommune og fylkesmannen i Østfold datert 13/1-2010. 
11. Brev fra arbeidstilsynet til Fredrikstad kommune datert 18/1-2010 
12. Brev fra brannforebyggende avdeling til bygnings- og reguleringsavdelingen datert 21/1-

2010 
13. Brev fra Østfold fylkeskommune til Fredrikstad kommune datert 20/1-2010 
14. Brev fra fylkesmannen i Østfold datert 28/1-2010 
 

Saksopplysninger 

Det søkes om rammetillatelse for nytt skolebygg, og for riving av eldre skolebygg. 
Det søkes om dispensasjon for flere forhold: 

- Dispensasjon fra plankravet for den del av bygget som kommer utenfor regulert 
område. 

- Dispensasjon fra plan- og bygningslovens høydebestemmelser da bygget vil få en 
høyde på 13.827 m. 

- Dispensasjon for antall parkeringsplasser. Til sammen for idrettshall og skole er kravet 
130 plasser.  

 
Som begrunnelse for disse dispensasjonene oppgis  

- Eksisterende skolebygg som skal rives ligger nesten i sin helhet i uregulert område. 
- Det er naturlig at komplekse bygg i to etasjer med saltak, som en skole, blir høyere enn 

9 m. 
- Idrettshallen og skolen brukes ikke samtidig, og man ønsker derfor å dimensjonere 

parkeringskravet i forhold til idrettshallen som har det høyeste kravet av disse to. 
 
Saken har vært oversendt sivilforsvaret og arbeidstilsynet. 
Sivilforsvaret har gitt dispensasjon fra kravet om å bygge tilfluktsrom. 
Arbeidstilsynet har fastsatt gebyr for sin behandling, og opplyst at søknaden først vil bli 
behandlet nå gebyr er betalt.  
 
Bygnings- og reguleringssjefen har oversendt saken til uttalelse til avdeling for miljørettet 
helsevern, brannvesenet, barnetalspersonen, råd for funksjonshemmede og teknisk drift VVA, 
Østfold fylkeskommune og fylkesmannen i Østfold 
 
Avdeling for miljørettet helsevern minner om at skolebygget skal i henhold til forskrift om 
miljørettet helsevern i barnehager og skoler m.v. godkjennes av kommunen. Søknad skal 
fremlegges for avdeling for miljørettet helsevern. Slik søknad er ikke mottatt. De minner også 
om kravet til avfallsplan. 
 
Brannforebyggende avdeling anbefaler at søknaden godkjennes, men har et par 
bemerkninger. 
 
Fylkeskommunen fremholder at det etter deres syn er uheldig at det offentlige ikke løser sine 
planbehov på en ryddig måte. Fylkeskommunen anbefaler at det utarbeides en ny 
reguleringsplan for skoleområdet som er reell i forhold til planlagt situasjon, og fraråder at det 
benyttes dispensasjon fra plan. 
 



 
 

Fylkesmannen mener at større endringer som hovedregel kun bør skje gjennom en 
planprosess. Gjennom en slik planprosess vil både offentlige og private interesser ha 
muligheter til å legge frem sine synspunkter. Fylkesmannen mener spesielt at det offentlige 
bør løse sine planbehov på en ryddig og helhetlig måte. Det offentlige bør være spesielt 
påpasselig med ikke å fravike dette prinsippet ved hjelp av dispensasjoner. 
 
Fylkesmannen anser oppføring av omsøkte skolebygg til å være et betydelig tiltak. Inngrepet 
kan i seg selv fremkalle betydelige endringer i det bestående miljø, men det kan også utløse 
behov for andre tiltak m.v. som samlet sett kan få stor betydning. 
 
Fylkesmannen anbefaler at det utarbeidet en ny reguleringsplan for området, og fraråder at 
tiltaket behandles som en dispensasjonssak. 
 
Barnetalspersonen, råd for funksjonshemmede og teknisk drift VVA har foreløpig ikke svart, 
 
Vurdering 
Tiltakets formål må sies å være i samsvar med eksisterende arealplaner. Tomta er delvis 
regulert til offentlig formål hvor skole inngår. Delvis er tomta uregulert byggeområde. I planen 
er ikke områdets funksjon spesifisert, men det er åpenbart et det er tenkt skole ettersom 
byggetomta inngår i skolens nåværende tomt.  
 
Det vises til at eksisterende skolebygg som skal rives nesten i sin helhet ligger i uregulert 
område. For det nye bygget vil bare ca 1/3 ligge utenfor regulert område.  
 
For den uregulerte delen heter det i utfyllende bestemmelser til kommuneplanens arealdel, 
pkt. 1.12, at det skal reguleres før det bygges. Omsøkte tiltak inngår ikke i de 
unntaksbestemmelser som er nevnt.  
 
I retningslinjene til kommuneplanen er listet opp en del kriterier som skal vektlegges ved 
vurdering av dispensasjon: 
 
I. forholdet til viktige allmenne hensyn må være avklart, som miljøhensyn, estetikk og 
bevaring, universell utforming m.m., jfr retningslinjenes pkt. 1.1. 
II. byggehøyder og grad av utnytting bør tilpasses området og tilstøtende eiendommer 
III. god skolevei og tilstrekkelig skolekapasitet skal vektlegges for nye boliger 
IV. landskapshensyn og tomtens topografi skal vurderes 
V. bylandskapsanalysen skal vektlegges 
VI. vei-, vann- og avløpsforhold - herunder overvannshåndtering - må ligge til rette for 
utbygging 
VII. tiltaket må ikke medføre at framtidig regulering av området blir vanskeliggjort 
VIII. tiltak på bebygd eiendom bør ikke medføre at bruken av eiendommen blir endret eller 
vesentlig utvidet 
IX. det bør ikke gis tillatelse til fradeling eller etablering av mer enn 3 nye boenheter for 
helårsbeboelse 
X. retningslinjenes krav til leke- og oppholdsarealer skal i størst mulig grad være oppfylt 
 
Forholdet til viktige allmenne hensyn virker å være ivaretatt så langt det gjelder bygget i seg 
selv, og utnyttelse av egen eiendom. Dog virker hensynet til omgivelsene uavklart, eller ikke 
tydelig redegjort for. Særlig høyden på bygget virker problematisk. Bygget er nesten 5 m 
høyere enn loven tillater.  
 
Eiendommen ligger utenfor området som omfattes av bylandskapsanalysen. Det ser heller 
ikke ut til å være miljømessige problemer. 
 
Vei-, vann- og avløpssituasjonen endres ikke vesentlig i forhold til det offentlige nett.  



 
 

 
Det er lite trolig at fremtidig regulering vil bli vanskeliggjort i særlig grad. Dels benyttes tomta 
allerede til formålet, og dels vil en fremtidig reguleringsplan uten tvil ha skolens behov som et 
sentralt tema. 
 
Bruken blir ikke endret eller utvidet. 
 
Fordelene med å gi dispensasjon vil være at dette er raskeste måte å få en ny skole på, da 
man slipper prosessen med å utarbeide en reguleringsplan.  
 

Rådmannen vil vektlegge at området i realiteten er regulert til allmennyttig formål (skole), og at 
det er en moderat overskridelse av formålsgrensen. Saken gjelder riving og gjenoppbygging 
og det tilkommer derfor ingen ny enhet. Høyden er det mest utfordrende punkt i forhold til 
dispensasjon. Rådmannen påpeker at høyden kunne vært redusert ved å velge en flatere 
takløsning enn en saltaksløsning. Etter en samlet vurdering av avvikene fra eksisterende 
situasjon og plan finner rådmannen under tvil at forholdene kan vurdere som en dispensasjon 
fremfor å pålegge en ny planprosess.  

 

Samtidig understreker rådmannen at man er enig med  Fylkesmannen i at større endringer 
som hovedregel kun bør skje gjennom en planprosess. Gjennom en slik planprosess vil både 
offentlige og private interesser ha muligheter til å legge frem sine synspunkter. Fylkesmannen 
mener spesielt at det offentlige bør løse sine planbehov på en ryddig og helhetlig måte. Det 
offentlige bør være spesielt påpasselig med ikke å fravike dette prinsippet ved hjelp av 
dispensasjoner. 
 
Oppføring av omsøkte skolebygg vil være et betydelig tiltak. Inngrepet kan i seg selv fremkalle 
betydelige endringer i det bestående miljø, men det kan også utløse behov for andre tiltak m.v. 
som samlet sett kan få stor betydning. 
 
En liberal dispensasjonspraksis vil også kunne føre til uoverskuelige presedensvirkninger, 
særlig når det er det offentlige som står som tiltakshaver. 
 
Plan- og bygningslovens Kap 19 (§19-2) gir muligheter til å dispensere fra bestemmelsene i 
arealplaner og øvrige bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven. 
 
Dispensasjon skal imidlertid ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres 
fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må 
fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. Det 
må altså foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.  
Det innebærer at det normalt ikke vil være anledning til å gi dispensasjon når hensynene bak 
bestemmelsen det søkes dispensasjon fra, gjør seg gjeldende med styrke. Sentralt i 
vurderingen av dispensasjonssøknaden er altså styrken av de offentlige hensyn som 
vedkommende bestemmelser skal ivareta. 
 
I lovkommentar av 2009 fra Miljøverndepartementet presiseres det i kapittel 19 at 
kommunenes adgang til å gi dispensasjon er avgrenset. Videre uttales det at dispensasjon fra 
planer reiser særlige spørsmål. De ulike planene er som oftest blitt til gjennom en omfattende 
beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens øverste folkevalgte organ, kommunestyret. 
Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal ikke være kurant å fravike gjeldende 
plan, og dispensasjoner må heller ikke undergrave planene som informasjons- og 
beslutningsgrunnlag. 
Ved dispensasjon fra bestemmelser i lov, vedtekt eller forskrift skal det legges særlig vekt på 
dispensasjonenes konsekvenser for helse, miljø, sikkerhet og tilgjengelighet. Dette vil særlig 
gjelde i byggesaker. Dispensasjoner må derfor ikke innebære løsninger til nevneverdig skade 
for slike hensyn. 



 
 

 

Dersom det foreligger tungtveiende grunner, må det gjennom et fritt forvaltningsskjønn 
avgjøres om dispensasjon skal gis eller ikke. Kommunen er ikke bundet til å gi dispensasjon, 
selv om forutsetningene for dispensasjon skulle være oppfylt. 
 
Når det gjelder krav til parkeringsplasser finner bygnings- og reguleringssjefen dette 
uproblematisk. Ettersom idrettshallen ikke vil brukes som forsamlingslokale i skoletiden er 
bygnings- og reguleringssjefen enig med søker i at kravet til parkeringsplasser for idrettshallen 
kan settes lik den av de to bygningene som har det største kravet, altså idrettshallen. 
 
Rådmannen finner, under tvil, å kunne anbefale at det gis dispensasjon fra plankravet og 
høydebestemmelsene, og at det gis rammetillatelse som omsøkt. 
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Forslag til reguleringsplan - Skjæløy brygger ï Onsøy 
Forslagstiller: L.ark. Per André Hansen AS 
 

Rådmannens innstilling 

Rådmannen anbefaler planutvalget å avgi slik innstilling til bystyret: 
 
I medhold av plan- og bygningslovens (1985) § 27-2 nr. 1 godkjennes det fremlagte forslag 
til reguleringsplan for Skjæløy brygger med konsekvensutredning, plankart datert 01.07.08, 
sist revidert 19.10.09 med tilhørende reguleringsbestemmelser datert 01.07.08, sist revidert 
24.02.10. 
 
Fredrikstad, 24.02.10 
 

Sammendrag 

Per André Hansen landskapsarkitekter AS har i samarbeid med tiltakshaver Skjæløy Brygger 
AS, utarbeidet forslag til reguleringsplan og konsekvensutredning for Skjæløy brygger. Deler 
av arealet er i dag benyttet til småbåthavn. Tiltakshaver ønsker å utvide denne driften ved å 
plassere ut flere brygger, bygge noen mindre næringsbygg langs en påkostet 
bryggepromenade og øke opplagsarealet på land. 
 
Deler av planområdet er avsatt til fremtidig småbåthavn SB 431 i kommuneplanens arealdel. 
Planforslaget legger opp til å utvide havneområdet mot nord og øst og redusere det noe mot 
sørvest sammenlignet med hva kommuneplanen anviser. 
 
Planforslaget inneholder forslag til en vesentlig utvidelse av brygge-kapasiteten (250 
båtplasser utvides til 400), etablering av en moderne gjestehavn, en utvidelse av landarealet 
for opplag, fjerning av slippen (erstattes av truck), område for mindre næringsbygg for 
båtrelatert næring, et felles servicebygg med kiosk/kafé/kontor og møterom.  
 
Forslaget til reguleringsplan med konsekvensutredning ble i henhold til vedtak i planutvalget 
den 28.05.09, sak nr. 77/09, vedtatt utlagt til offentlig ettersyn og høring i perioden 12.06.09-
10.08.09. Fordi planen ble lagt ut til offentlig ettersyn før 01.07.09 kan planen behandles etter 
reglene i Plan- og bygningsloven fra 1985. 
 
Det ble ved offentlig ettersyn gitt innsigelse til planforslaget fra Fylkesmannen i Østfold. Planen 
ble deretter bearbeidet, og innsigelsen fra fylkesmannen ble trukket.  
 



 
 

Det er nærmere redegjort for innsigelsen i vurderingskapittelet. Endringen i planen ble vurdert 
som så omfattende, at planen ble lagt ut til nytt offentlig ettersyn og høring i perioden 
27.11.09-21.12.09. 
 
Tiltaket er konsekvensutredet i tråd med forskrift for konsekvensutredninger datert 1.4.2005. 
 

Det foreligger ingen innsigelser mot forslaget fra statlige eller fylkeskommunale 
myndigheter. 
Rådmannen anbefaler at reguleringsplanforslaget godkjennes. 

Vedlegg 

1. Oversiktskart 
2. Plankart, datert 01.07.08, sist revidert 19.10.09, nedfotografert til A3. 
3. Reguleringsbestemmelser, datert 01.07.08, sist revidert 24.02.10. 
4. Planbeskrivelse, datert 01.07.08, sist revidert 18.02.10. 
5. Konsekvensutredning, datert 01.07.08, sist revidert 05.02.10. 
6. Illustrasjonsplan datert 19.10.09 (kun veiledende). 

Vedlegg til bystyret 

1. Oversiktskart. 
2. Plankart, datert 01.07.08, sist revidert 19.10.09, nedfotografert til A4 sort/hvitt. 
3. Reguleringsbestemmelser, datert 01.07.08, sist revidert 24.02.10. 

 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

Dokumenter ifølge dokumentoversikt. 

Saksopplysninger 

Per André Hansen landskapsarkitekter AS har i samarbeid med tiltakshaver Skjæløy Brygger 
AS, utarbeidet forslag til reguleringsplan og konsekvensutredning for Skjæløy brygger. Deler 
av arealet er i dag benyttet til småbåthavn. Tiltakshaver ønsker å utvide denne driften ved å 
plassere ut flere brygger, bygge noen mindre næringsbygg langs en påkostet 
bryggepromenade og øke opplagsarealet på land. 
 
Deler av planområdet er avsatt til fremtidig småbåthavn SB 431 i kommuneplanens arealdel. 
Planforslaget legger opp til å utvide havneområdet mot nord og øst og redusere det noe mot 
sørvest sammenlignet med hva kommuneplanen anviser. Planområdet inneholder i dag en 
småbåthavn med brygger, molo, opplagsareal, slipp og verksted/kontor. Planforslaget 
inneholder forslag til en vesentlig utvidelse av brygge-kapasiteten (250 båtplasser utvides til 
400), etablering av en moderne gjestehavn, en utvidelse av landarealet for opplag, fjerning av 
slippen (erstattes av truck), område for mindre næringsbygg for båtrelatert næring, et felles 
servicebygg med kiosk/kafé/kontor og møterom.  
 
Planområdet ligger innenfor den sonen som dekkes av RPR-O. Disse definerer viktige 
nasjonale mål for arealutviklingen i denne regionen. I Rikspolitiske retningslinjer for 
planlegging i kyst- og sjøområder i Oslofjordregionen forutsettes anlegg for service til 
fritidsbåter nøye tilpasset lokale forhold. Sjøarealet på stedet er romslig, og utvidelsen anses 
ikke å komme i konflikt med lokale forhold ï og dermed heller ikke med RPR for Oslofjorden. 
På grunn av avviket fra kommuneplanen er det i forkant av reguleringsarbeidet avholdt en 
rekke møter med kommunens administrasjon, med planutvalg, med lokalsamfunnsutvalg, med 
fylkeskommunen og med fylkesmannens miljøvernavdeling ï alt for å sikre at det ikke 
fremmes en reguleringsplan som ikke kan forventes godkjent av de ulike myndigheter.  
 
 



 
 

Konklusjonen på møtene har vært at det ligger godt til rette for en stor småbåt-havn på stedet 
ï og kanskje at stedet er det best egnede i kommunen til nettopp en stor småbåthavn. Ny plan 
forutsetter videre at hele miljøet skal gis en markert estetisk opprusting. 
 

Arealfordelingen mellom ulike arealformål i planen følger under: 
 
Offentlig trafikkområde - kjørevei 1,3 daa 
Offentlig trafikkområde - fortau 1,5 daa 
Offentlig trafikkområde ï annen veigrunn 27 kvm 
Fareområde (transformatorstasjon) 23 kvm 
Spesialområde - turvei 0,14 daa 
Spesialområde - privat vei 2,9 daa 
Spesialområde - privat parkeringsplass 1,5 daa 
Spesialområde - parkbelte 1,3 daa 
Spesialområde - naturvernområde (i sjø) 22,8 daa 
Spesialområde - friluftsområde (på land) 10,0 daa 
Spesialområde - privat småbåtanlegg på land 7,3 daa 
Spesialområde - privat småbåtanlegg i sjø 39,8 daa 
Spesialområde - kommunalteknisk virksomhet (returpunkt renovasjon) 80 kvm 
Spesialområde - frisiktsone ved vei (arealet inngår i andre formål) 
Kombinert formål - Forretning/kontor/industri 2,7 daa 
Kombinert formål - Forretning/kontor/industri/bevertning 1,5 daa 
 
Totalt omfatter planen et areal på ca. 93 daa. 

 
Planarbeidet er varslet på ordinær måte med annonser i lokalavisene, brev til naboer, 
grunneiere- og festere innenfor planområdet samt til offentlige etater med interesse i 
planarbeidet. Varslingsdato: 02.10.2007. Det er i forbindelse med utvidelse av planområdet 
sendt et fornyet varsel til kommunens eiendomsavdeling som eneste grunneier som berøres 
av et utvidet planområde av hensyn til forlengelse av gang-/sykkelvei til østsiden av 
Skjæløybrua. Med denne forlengelsen vil foreliggende reguleringsforslag knytte seg til nylig 
vedtatt reguleringsplan for gang-/sykkelvei mellom Manstad og Skjæløybrua. 
 
Etter enighet med Fredrikstad kommunes planavdeling ble det i november 2007 igangsatt 
arbeid med konsekvensutredning for området. Planprogrammet ble varslet på ordinær måte 
11.12.2007. Planprogrammet ble vedtatt av planutvalget den 18.09.08. 
 
Forslaget til reguleringsplan med konsekvensutredning ble i henhold til vedtak i Planutvalget 
den 28.05.09, sak nr. 77/09, vedtatt utlagt til offentlig ettersyn og høring i perioden 12.06.09-
10.08.09. Fordi planen ble lagt ut til offentlig ettersyn før 01.07.09 kan planen behandles etter 
reglene i Plan- og bygningsloven fra 1985. 
 
Det ble ved offentlig ettersyn gitt innsigelse til planforslaget fra Fylkesmannen i Østfold. Planen 
ble deretter bearbeidet, og innsigelsen fra fylkesmannen ble trukket. Det er nærmere redegjort 
for innsigelsen i vurderingskapittelet. Endringen i planen ble vurdert som så omfattende, at 
planen ble lagt ut til nytt offentlig ettersyn og høring i perioden 27.11.09-21.12.09. 
 
Tiltaket er konsekvensutredet i tråd med forskrift for konsekvensutredninger datert 1.4.2005. 
Konsekvensutredningen var en del av høringsdokumentene, og hvordan innspillene er 
hensyntatt er kommentert i vurderingskapittelet nedenfor. 
 

Det foreligger nå ingen innsigelser mot forslaget fra statlige eller fylkeskommunale 
myndigheter. 



 
 

Vurdering 

Det kom inn mange innspill fra naboer i perioden etter at fristen for innspill ved varsling gikk ut 
og fram til planen ble lagt ut på offentlig ettersyn og høring første gang. Alle som kom med 
innspill i denne perioden er tilskrevet og bedt om å gjenta aktuelle innspill i høringsperioden. 
Innspill som kom inn i òmellomperiodenò er derfor ikke kommentert ytterligere. 
 
Alle innspillene som kom inn i de to høringsperiodene er kommentert nedenfor. Noen innspill 
er kommentert felles da de omhandler de samme problemstillinger, men med litt forskjellig 
bruk av ord. Noen innspill er svært omfattende, og alle detaljer er ikke kommentert eksplisitt, 
men alle innspill er vurdert, og rådmannen mener at reguleringsplanforslaget ivaretar helheten 
på best mulig måte. 
 
Mange av innspillene går på bekymringer for at miljøkonsekvenser ikke er godt nok utredet. 
Rådmannen er ikke enig i dette, og mener at det pålagte miljøoppfølgingsprogrammet ivaretar 
dette godt nok. Miljøoppfølgingsprogrammet er beskrevet i bestemmelsenes §3.5 og i 
planbeskrivelsens kap. 5.8. Tiltakshaver skal levere en samlet miljørapport til kommunens 
avdeling for miljørettet helsevern hvert 3. år i en 15-års periode etter planvedtak. Dette for å 
kunne følge utviklingen i miljøstatusen for området etter at det nye anlegget er kommet på 
plass, med sikte på å klargjøre faktiske virkninger av planen og eventuelt om det vil være 
behov for ytterligere avbøtende tiltak. 
 
I forbindelse med det 1. offentlige ettersynet og høring 12.06.09-10.08.09 har det innkommet 
uttalelser fra følgende: 
2. Hafslund Nett, datert 11.06.2009 

Hafslund nett har ingen kommentarer til planforslaget. 
3. Einar og Lillian Rasmussen, datert 15.06.2009 

Rasmussen ytrer bekymring over utbyggingen i området generelt, og viser til tidligere 
innsendte innspill etter varsel om oppstart. Det påpekes tinglyst rett til adkomst til 
Rasmussens eiendom via PV1. PV1 er i planen foreslått stengt som kjørevei. 
Vår kommentar: 
Bestemmelse om stenging av PV1 er tatt ut i revisjon av 19.10.2009. Planforslaget med 
tilhørende konsekvensutredning gjør rede for og løser de nevnte problemstillinger på en 
tilfredsstillende måte. Se også kommentarer nedenfor til punkt 10 (Fylkesmannen i 
Østfold). 

4. Fortum Distribution AS, datert 23.06.2009 
Fortum opplyser at de har lavspent nett innenfor området. Fortum opplyser videre at 
utbygger må dekke eventuell flytting av eksisterende anlegg. Det må settes av plass til 
nettstasjon innenfor området.  
Vår kommentar: 
Det forutsettes at utbygger tar de nødvendige hensyn til eksisterende el-anlegg innenfor 
området. Planforslaget viser område TS1 som avsatt område for ny nettstasjon. 

5. Fredrikstad kommune, bygg- og eiendom, datert 29.06.2009 
Fredrikstad kommune er grunneier av eiendommen gnr. 118, bnr. 55. Bygg- og eiendom 
forutsetter at eksisterende brygger innenfor området kan benyttes i fremtiden. 
Vår kommentar: 
Det er foreslått tatt inn ny bestemmelse (§6.5) som åpner for at eksisterende brygger med 
landfeste mot eiendommen tillates opprettholdt. 

6. Kystverket sørøst, datert 07.07.2009 
Kystverket har ingen spesielle merknader til planforslaget. De viser til at tiltak innenfor 
planområdet krever tillatelse etter Havne- og farvannsloven og at Kystverket er rette 
myndighet for dette.  

7. Fredrikstad kommune, Barnetalsperson, datert 13.07.2009 
Barnas talsperson mener at planen ikke berører barn og unge i særlig grad. Det bør 
vurderes nøye hvilken side av veien fortauet bør plasseres med hensyn til trafikksikkerhet. 



 
 

Vår kommentar: 
Plassering av fortau er vurdert lagt på nordsiden av Lervikveien, da dette ville medført 
færre krysninger for de som skal gå videre mot endeholdeplass for buss. Men de 
terrengmessige inngrep er vurdert som uforholdsmessig store med løsningen. Og det er 
antatt at hoveddelen av gangtrafikken vil gå sydover mot havneområdet. 

8. Skjæløy Vel datert 30.07.2009 
Skjæløy Vel har følgende kommentarer til planforslaget: 

a) At utleiehytter er tatt ut av planforslaget vurderes som positivt. 
b) Skjæløy Vel er positive til planlagt utvidelse av bryggeanlegg i sjø med unntak av 

nordligste brygge. Videre bør utfylling i sjø begrenses til det som er nødvendig for 
gjennomføring av promenade og forskjønnelsen av området generelt. 

c) Foreslått næringsbebyggelse vurderes for omfattende. Det bør tillates maks én 
etasjes bygg med unntak av et båtverksted som kan tillates høyere. Båtverksted 
bør plasseres inn mot kollen som ønskes bevart.  Bebyggelsen bør ha møneretning 
mot sjøen for å minimere sjenansen for naboer. 

d) Redskapsboder må plasseres slik at de ikke sperrer utsikt til sjøen over lengre 
strekninger. Skjæløy Vel mener redskapsbodene må trekkes tilbake slik at 
promenaden kan gå mellom bodene og sjøen. 

Vår kommentar: 

 Ad b) Se kommentarer under pkt. 10 Fylkesmannen i Østfold. 

 Ad c) Bebyggelsen vurderes å være beskjeden sammenliknet med oppført ridehall 

lenger bak. Etter høring er bestemmelsen endret slik at det sikres differensierte 

høyder (deler av bebyggelsen blir lavere enn i opprinnelig forslag). 

 Ad d) Foreslåtte redskapsboder er plassert mer enn 5 meter fra bryggefronten slik at 

planlagt promenade skal gå mellom bodene og sjøen slik Velforeningen ønsker. 
9. Østfold fylkeskommune (ØFK), datert 30.07.2009 

Østfold fylkeskommune henviser til overordnede planer som kommuneplan og 
kystsoneplan og er generelt skeptiske til utvidelser som strekker seg utover det som er 
avklart gjennom disse. ØFK har videre følgende kommentarer til planforslaget: 
f)  Arealbruken bør klargjøres gjennom kystsoneplanen. Reguleringsplanen bør avvente 

vedtatt kystsoneplan. 
g) ØFK tillater utfylling i bukta og fjerning av fjellkollen under forutsetning av at området 

med strandpromenaden får en tiltalende utforming. 
Utvidelse av brygger bør vente til tiltak for bedre vannutskifting i bukta er iverksatt. Det 
beskrives planlagt løsninger for bedret vannomrøring uten at dette er nedfelt i 
bestemmelsene. Det er positivt at planen setter begrensninger for mudring. 

h) Det vurderes som positivt at hytter er tatt ut av planforslaget. Det bør imidlertid 
vurderes om BYA% er satt noe høyt for næringsområdene.  

i) Det bør tas inn rekkefølgebestemmelse som sikrer opparbeidelse av 
strandpromenaden. 

j) Begrepet òbebyggelsesplanò bßr endres. 
k) Det stilles spørsmål ved kvaliteten på KU, og det påpekes at godkjent KU må foreligge 

før reguleringsplan kan vedtas. 
Vår kommentar: 

 Ad a) Planforslaget er sendt som innspill til arbeidet med kystsoneplanen. 

Kystsoneplanen forventes av Fredrikstad kommune vedtatt i løpet av 2010. 

  Store deler av planområdet er imidlertid allerede utbygd og deler av utvidelsen 

ligger inne i gjeldene kommuneplan som en havn som forutsettes utvidet. 

 Ad b) Hensynet til en forbedret vannutskifting i bukta anses ivaretatt gjennom foreslått 

miljøoppfølgingsprogram og at kravet til bedret vannutskifting nå også er tatt inn 

i bestemmelsene. Det foreslås videre tatt inn bestemmelse om at avtale om 

miljøoppfølgingsprogram skal være inngått med kommunen før bryggeanlegget 

utvides mot nord. 



 
 

 Ad c) BYA er foreslått beholdt uendret for næringsområdene. Det er imidlertid 

foreslått en ny bestemmelse med redusert gesims- og mønehøyder for 

bebyggelsen innenfor området, men med samme krav til takvinkel. 

 Ad d) Det er foreslått tatt inn ny rekkefølgebestemmelse som sikrer at 

bryggepromenade langs bryggene er opparbeidet samtidig med nye brygger 

etableres. 

 Ad e) Begrepet òbebyggelsesplanò i bestemmelsenes Ä2.10 er endret til detaljplan. 

 Ad f) KU vedtas som en del av reguleringsplanen. Rådmannen er enig i at KU-

dokumentet er noe tynt på enkelte punkter, men synes allikevel at de viktigste 

punkter er tilstrekkelig belyst til at KU kan godkjennes sammen med 

reguleringsplanen. 
10. Statens vegvesen, datert 07.08.2009 

Statens vegvesen har følgende kommentarer til planforslaget: 
a) Forventet trafikkvekst er greit utredet i KU. Trafikken vil ikke utgjøre noe problem 

for avvikling i krysset PV1/Lervikveien. 
b) Foreslått plassering og -utforming av nytt fortau langs FV 401 støttes av SV. 
c) Det bør tas inn rekkefølgebestemmelse om at SV skal godkjenne byggeplan for 

fortau F1 og at utbyggingsavtale må inngås med SV før tiltak som berører 
fylkesveien kan igangsettes. 

Vår kommentar: 

 Ad c) Det er foreslått tatt inn ny bestemmelse som sikrer at det inngås 

utbyggingsavtale med SV og at byggeplan er godkjent av SV for tiltak som 

berører fv 401 før arbeidet med dette igangsettes. 
11. Fylkesmannen i Østfold (FMØ), datert 12.08.2009 

Fylkesmannen i Østfold har innsigelse til planforslaget på følgende punkter: 
a) Utfylling av masser i sjø 
b) Brygge i grunt sjøområde (nordligste brygge) 
c) Fjerning av fjellkolle 
d) Turvei gjennom strandengområde 

For øvrig gis det følgende sterkt faglige råd:  
e) Friluftsområde i sjø bør endres til naturvernområde i sjø 
f) Bestemmelse som tillater påfylling av sand i sjø bør fjernes 
g) Eksisterende brygger med landfeste mot friluftsområde på land bør fjernes 
h) Plantearter som er oppført på norsk svarteliste bør ikke tillates 
i) Utnyttelsesgraden (BYA) for næringsområdet bør vurderes sammen med 

maksimale byggehøyder og oppdeling av samlet bygningsmasse 
Vår kommentar: 
Den 15.10.09 ble det avholdt møte hos Fylkesmannen i Østfold hvor planen og alternative 
løsninger ble diskutert. Følgende omforente endringer er utført: 

 Ad a) Er tatt til følge og nå utelatt i revidert planforslag.  

 Ad b) Er justert med bl.a. annen tilknytning til land.  

  Forholdet er for øvrig kommentert i planens konsekvensutredning og 

planbeskrivelsens pkt. 3.11. 

 Ad c) Er opprettholdt. Fylkesmannen deler planleggers- og kommunens oppfatning av 

at de allerede betydelige inngrep som er gjort i kollen, reduserer kollens verdi 

som landskapselement betydelig. Planlagt havneanlegg er forsøkt tilpasset 

stedets karakter på best mulig måte. Dette fremgår av konsekvensutredningens 

kapitler om landskap og arkitektur. 

 Ad d) Er tatt til følge og nå utelatt i revidert planforslag. 

 Ad e) Er tatt til følge i revidert planforslag. 

 Ad f) Er tatt til følge i revidert planforslag. 

 Ad g) Kan ikke tas til følge da dette berører private brygger utenfor planområdet med 

et stort antall rettighetshavere. Tiltakshaver har ikke adgang til å fjerne disse, og 



 
 

kommunen anser at friluftsinteressene på stedet ikke er så sterke at dette 

representerer en tilstrekkelig stor konflikt til å gjennomføre fjerning. 

 Ad h) Er tatt til følge i revidert planforslag 

 Ad i) BYA er opprettholdt uendret, men maksimale byggehøyder er redusert for 2/3 av 

bebyggelsen innenfor FKI. 

  

 Planforslaget med tilhørende KU anses å drøfte de øvrige forholdene på en tilfredsstillende 

måte. I brev av 2.11.09 trekker fylkesmannen sine innsigelser, men opprettholder som et 

sterkt faglig råd å fjerne den nordligste bryggen i reguleringsplanen av hensyn til natur og 

landskap. Rådmannen mener at de foreliggende plandokumenter dokumenterer at denne 

bryggen ikke behøver å bli fjernet 

. 

  
Nedenfor følger en felles kommentar til innkomne høringsuttalelser som i stor grad tar opp 
de samme problemstillingene. Følgende uttalelser er gitt felles kommentar: 

12. Holsberget Vel, datert 12.05.09 
13. Kjell Bjørndal, datert 07.08.09 
14. Bjørn R. Andresen, datert 05.08.09 
15. Hilde Hammervold, datert 10.08.09 
16. Lars Tomtum, datert 07.09.09 
17. Joubert Kristoffersen, datert 07.08.09 
18. Terje Amundsen og Restiel Marqvardsen, datert 09.08.09 
19. Hilde Wessmann og Grete Wessmann, datert 07.08.09 
20. Kristin Willersrud, datert 01.08.09 
21. Trond Johansen, datert 26.07.09 
22. Bjørn Willersrud, datert 09.06.09 

Uttalelsene tar i hovedtrekk for seg følgende: 
a) Planlagt bortsprenging av fjellkollen nord i området 
b) Planlagt utfylling i sjø 
c) Nordre brygge medfører behov for mudring samt er forstyrrende for fuglelivet i 

bukta. 
d) Biologisk mangfold i den grunne bukta nord for eksisterende båthavn. 
e) Fuglelivet i og rundt planområdet. 
f) Trafikksituasjon ved planlagt utvidelse. 
g) Behovet for- og beregnet antall nye båtplasser. 
h) Omfanget av planlagte næringsbygg 

Vår kommentar: 

 Ad a) Se vår kommentar under pkt.10. 

 Ad b) Se vår kommentar under pkt.10. 

 Ad c) Se vår kommentar under pkt.10. 

 Ad d) Se vår kommentar under pkt.10. 
Ad e) Forholdet til fuglelivet er vurdert ut fra faktiske registreringer av fugl utført av et 

bredt ornitologisk miljø i Østfold. Norsk ornitologisk forenings nettbaserte 
rapporteringstjeneste viser til mer enn 680 fuglelokaliteter i Østfold i årene 2008 
og 2009 rangert etter antall artsobservasjoner. Av lokaliteter i nærheten av 
planområdet er vestsiden av Skjæløy registrert med én observasjon av smålom 
i mai 2008. Anbefaling fra FMÏ om verneomr¬det òSkjÞlßysund naturreservatò 
er sendt direktoratet for naturforvaltning i forbindelse med Oslofjordverneplanen 
i 2006. Etter den detaljerte kartlegging av det biologiske mangfoldet i området 
konkluderte man gjennom dette arbeidet med at reservatet avgrenses mot 
fyllingsveien over tidligere Skjæløysund. Det påpekes spesielt at det heller ikke 
gjennom dette arbeidet er gjort noen spesielle artsobservasjoner innenfor 
planområdet. 



 
 

 Ad f) Beregning av forventet trafikk er gjort i henhold til Statens vegvesens veileder 

017. Statens vegvesen på sin side har i forbindelse med offentlig ettersyn uttalt at 

planen beskriver trafikksituasjonen på en god måte og at trafikkøkningen 

vurderes som uproblematisk. 

 Ad g) Øvrige uttalelser om dette er entydige på at det er et lokalt behov for 

bryggeplasser. 
Ad h) Planlagte næringsbygg er foreslått plassert og utformet på bakgrunn av 

landskapsanalysen utført i forbindelse med konsekvensutredningen. 
 
23. Centrum advokatkontor, datert 25.06.09 

Centrum advokatkontor har i tillegg til flere av punktene nevnt over, følgende kommentarer 
til planforslaget: 
a)  Det bør foretas undersøkelser av bunnsedimenter for å få nærmere kjennskap til 

dagens miljøstatus mhp forurensing. 
b) CA mener at tiltaket bryter med et òfßre varò-prinsipp i forhold til konsekvenser for 

naturreservatet nord for Skjæløy bru. 
c) CA mener at planlagte tiltaks utvidelse i sjø ikke er tilstrekkelig utredet. 
d) Trafikkbelastningen vil bli langt større enn hva som er beskrevet, og ÅDT som 

beregningsmåte er misvisende da det meste av trafikken vil konsentreres til 
sommerhalvåret. 

Vår kommentar: 
Ad a) Forurensede bunnsedimenter antas å forekomme under eksisterende båthavn. 

Småbåter vil imidlertid i svært liten grad virvle opp sedimenter fra bunnen ved 
dybder over 2 meter, som i hovedsak er situasjonen i eksisterende havn. 
Eventuelle mudringstiltak innenfor eksisterende havn vil etter søknad om slikt 
tiltak behandles etter gjeldende lovverk. Gjennom EØS-avtalen har Norge 
forpliktet seg til å implementere EUs kjemikalieregelverk. I Norge ble det i 1990 
innført forbud mot bruk av tinnorganiske forbindelser i bunnstoff for båter under 
25 meter. Fra 1. januar 2003 omfatter det norske forbudet også påføring av 
organotinnholdig bunnstoff på båter over 25 meter. Fra 2008 er tilstedeværelse 
av slike bunnstoffer på båter forbudt. Fremtidig forurensing fra småbåthavner er 
således søkt minimert og ivaretatt gjennom annet lovverk. 

 Ad b) Tiltaket anses ikke å ha spesiell effekt på vanngjennomstrømmingen under 

fyllingsveien mot naturreservatet i nord. Med gjeldende krav til håndtering og 

bruk av miljøfarlige stoffer, vurderes planlagte tiltak å ha liten miljømessig 

negativ konsekvens for naturreservatet. Med en opprusting av eksisterende 

anlegg med tilhørende miljøforbedrende tiltak og krav om godkjent 

miljøoppfølgingsprogram vurderes tiltaket å ha positiv effekt på miljøsituasjonen 

 Ad c) Konsekvensutredningen tar for seg forholdet landskapstilpassing og estetikk 

spesielt. Blant annet viser KU en fotomontasje med anleggets utstrekning i bukta 

vurdert med hensyn på naturlig siktlinjer. Forholdet anses godt vurdert i 

konsekvensutredningen. 

 Ad d) ÅDT er gjeldende beregningsmetode for veitrafikk i henhold til Statens 

vegvesens standard. Det er imidlertid lite tvil om at trafikkmengden i 

sommerhalvåret vil være større enn vinterhalvåret. Det fremgår klart av 

trafikkberegningen at bruk av næringsbyggene vil generere det meste av 

trafikken. Planlagt næringsvirksomhet vil ha som mål å være i drift hele året, og 

ÅDT vil således være et fornuftig valg av beregningsmetode i så henseende. Når 

det gjelder trafikk tilknyttet båter liggende i anlegget vil en økning på ca 150 

båtplasser ifølge trafikkberegningen generere ca 10250 bevegelser fordelt på en 

sesong. Med en normal sesong hvor båtpuss starter i april og opptak skjer i 

september vil disse bevegelsene kunne fordeles på 5 mnd (150 døgn). Antall 

bevegelser pr døgn vil da være i underkant av 70. Dette uten at det er gjort noen 



 
 

korrigering av trafikkbildet med tanke på helårsplasser i boblehavn og tilsyn av 

båter i opplag gjennom vinteren.  
Det øvrige innholdet i uttalelsen anses besvart gjennom øvrige kommentarer. 
 
 
 

24. Teddy Madsen p¬ vegne av òaksjonsgruppenò, datert 26.05.09 
Madsen har i tillegg til flere av punktene nevnt over, følgende kommentarer til 
planforslaget: 
a) Madsen mener at 2-3 hytte har parkering tilknyttet adkomstveien. Planforslaget hevder 

at kun 1 hytte har parkering langs adkomstveien. 
b) Madsen mener at trafikkberegning er misvisende. Beregningen bør knyttes til 105 

dager av året med opp til 500 båtplasser i anlegget basert på gjennomsnittlig 
båtplassbredde 3,25m. 

 
Vår kommentar: 
Ad a) Forholdet anses ikke å ha nevneverdig betydning for utforming av planforslaget. 

 Ad b) Et moderne havneanlegg bør etter vår vurdering planlegges med minimum 4 

meter gjennomsnittlig båtplassbredde med generelt sett stadig økende 

båtstørrelser. Videre vil et anlegg som Skjæløy brygger ha en høyere andel 

seilbåter og feriebåter enn normalt med den korte avstanden ut i åpen sjø. Nye 

plasser i anlegget er i hovedsak tiltenkt større seilbåter og feriebåter. Vanlig 

båtbredde for en 40 fot seilbåt er inntil 4,5 meter. Minimum krav til sideklaring 

er 0,5 meter på hver side i tillegg til utriggere. En brutto båtplassbredde vil 

således være 6 meter for disse båtene. En gjennomsnittlig båtplassbredde på 4,5 

meter vurderes å være godt tilpasset det planlagte anlegget. Se for øvrig pkt. 22 

Ad d). 
Det øvrige innholdet i uttalelsen anses besvart gjennom øvrige kommentarer. 

 
I forbindelse med det 2. offentlige ettersynet og høring 27.11.09-21.12.09 har det innkommet 
uttalelser fra følgende: 
25. Østfold fylkeskommune (ØFK), datert 08.12.2009 

ØFK er positive til de endringer som er foretatt.  ØFK viser til sin uttalelse datert 
30.07.2009 og påpeker at de nevnte momenter i denne uttalelsen ikke er omtalt i 
saksdokumentene og i liten grad imøtekommet i planforslaget. ØFK ønsker at følgende 
momenter kommenteres i planforslaget: 
l)  ØFK er generelt skeptiske til større inngrep i kystsonen enn det som er avklart 

gjennom kommuneplan og mener videre at et vedtak av reguleringsplanen bør avvente 
revidert kystsoneplan. 

m) Utvidelse av brygger bør vente til tiltak for bedre vanngjennomstrømming i bukta er 
avklart og gjennomført. 

n) Det bør imidlertid vurderes om BYA% er satt noe høyt for næringsområdene.  
o) Det stilles spørsmål ved kvaliteten på KU og minner om at godkjent KU må foreligge 

før reguleringsplan kan vedtas. 
p) ØFK minner også om at planer som blir lagt ut til offentlig ettersyn etter at de nye 

planbestemmelsene trådte i kraft 01.07.09, skal utarbeides og behandles i samsvar 
med de nye bestemmelsene. 

Vår kommentar: 

 Punkt g-j er kommentert under pkt 8. 

 Ad k) Administrasjonen i Fredrikstad kommune påpekte at dette ikke bør gjelde når en 

plan ble lagt ut til offentlig ettersyn første gang før 01.07.09. Brev fra Østfold 

fylkeskommune datert 16.12.09 sier at ØFK har tatt kontakt med MD og fått 

bekreftet at planer som har vært utlagt til offentlig ettersyn første gang før 

01.07.09 kan behandles etter gammel lov, også når de legges ut til nytt offentlig 



 
 

ettersyn etter 01.07.09. Unntatt er bare de tilfellene der planene er så sterkt 

endret at de har karakter av å være nye planer. Etter dette kan reguleringsplanen 

for Skjæløy brygger fortsatt behandles etter de gamle bestemmelsene. 
26. Bjørn Willersrud, datert 17.12.09 

Willersrud har følgende kommentarer: 
a) Willersrud betviler at utbygger vil kjøre bort overskuddsmassene etter 

bortsprenging av fjellkollen og frykter at massene skal tippes i sjøen. 
b) Det stilles spørsmålstegn ved fremtidsplanene for redskapsbodene. Videre mener 

Willersrud at planlagte næringsbygg ikke har noe i et marinaanlegg å gjøre. 
c) Willersrud påpeker at det er fugleliv i bukta til tross for påstander om dårlig 

vanngjennomstrømming og mener bukta bør tas vare på. 
Vår kommentar: 
Ad a) Spekulasjoner om hvorvidt utbygger i fremtiden vil følge reguleringsplanen eller 

ikke bør etter vår vurdering ikke kommenteres her. 
Ad b)  Planforslaget beskriver et helhetlig anlegg inklusive planlagt etablering av 

marinarelatert virksomhet. Planforslaget anses å redegjøre for den aktuelle 
problemstillingen på en god måte. 

Ad c) Se kommentar under pkt 11-23 Ad e). 
27. Fredrikstad kommune, prosjektadministrasjonen, datert 18.12.2009 

Fredrikstad kommune påpeker at avløp må tilkobles offentlig avløpsnett. Det må tas høyde 
for montering av fordrøyningstank. Det gjøres videre oppmerksom på at det ligger en privat 
vannledning i sjø. 
Vår kommentar: 
De nevnte problemstillinger vil omtales nærmere ved byggeanmeldelse av tiltak med 
tilknytningsplikt. 

28. Hilde Wessmann og Grete Wessmann, datert 07.08.09 
Wessmann viser til tidligere innsendt uttalelse og har følgende kommentarer: 

a) Fjellkollen fremstår uskadet sett fra nord og ville bidra til å dempe innsyn i anlegget 
fra nord om den ble bevart. 

b) Wessmann mener det umulig kan være behov for mer enn 3 næringsbygg. 
c) Utbyggers trafikkvurdering er misvisende da den benytter ÅDT som 

beregningsmåte. 
d) Nordligste brygge vil forstyrre fuglelivet i bukta. Det stilles videre spørsmål ved 

muligheten for å utnytte nordre brygge uten å mudre. 
e) Båtplasser med bredde 4,5 meter er tilpasset store båter. Anlegget vil kunne 

romme mange flere båter ved å gå ned på båtplassbreddene og således medføre 
trafikkøkning m.v.  

Vår kommentar: 
Ad c) Se pkt 22 Ad d). 
Ad d) Muligheten for å benytte nordre brygge er vurdert i planarbeidet. Dybdemålinger 

utført av NIVA viser at det ved normalvannstand vil være tilstrekkelig med vann 
for småbåter selv for den delen av brygga som ligger nærmest land. 

Ad e) Større feriebåter og seilbåter vil kreve mer enn 4,5 meter total båtplassbredde. 
4,5 meter er et fremtidig forventet gjennomsnitt. Planens bestemmelser med 
krav til antall p-plasser pr båtplass vil videre begrense antall mulige båtplasser i 
havna. 

De øvrige problemstillinger anses besvart i våre kommentarer over og planforslaget 
forøvrig. 

29. Trond Johansen, datert 14.12.09 
Johansen viser til tidligere innsendt uttalelse og har følgende kommentarer: 

a) Nordligste kai vil påvirke fuglelivet i bukta. Videre vil en standard båtplassbredde på 
4,5 meter være misvisende.  

b) Fjellkollen fremstår uskadet sett fra nord og vest, og ville bidra til å dempe innsyn i 
anlegget fra nord om den ble bevart. 



 
 

c) Johansen mener det er behov for næringsbygg som dekker marinavirksomhetens 
behov, men mener all annen næring bør unngås. 

d) Utbyggers trafikkvurdering er misvisende da den benytter ÅDT som 
beregningsmåte. 

e) Johansen mener at planmyndighetene gjennom reguleringsprosessen har gitt 
aksjonsgruppen og naboer lite mulighet til medvirkning, mens utbygger har hatt 
hyppig møtevirksomhet med kommunen og fylkesmannen. 

f) Fylkeskommunen er kritisk til kvaliteten på konsekvensutredningen, og minner om 
at godkjent KU må foreligge før reguleringsplanen kan ferdigbehandles. 

Vår kommentar: 
Ad e) Reguleringsprosessen har fulgt bestemmelsene i plan- og bygningsloven. I 

tillegg til vanlige medvirkningsprosesser som varsel om oppstart og utleggelse 
av planforslaget til offentlig ettersyn er det avholdt åpent møte på Lervik IFs 
klubbhus og avholdt særmøter med lokalsamfunnsutvalget og velforeningen. 
Dette i tillegg til at planutvalget har befart området og åpnet for at de fremmøtte 
kunne komme med sine innspill direkte før politisk behandling av planforslaget. 

Ad f) Konsekvensutredningen blir formelt behandlet av Fredrikstad kommune, og 
vedtas politisk av planutvalget som en del av reguleringsplanen. 
Konsekvensutredningens kvalitet er således godt vurdert gjennom 
reguleringsprosessen. 

De øvrige problemstillinger anses besvart i våre kommentarer over og planforslaget 
forøvrig. 

30. Fortum Distribution AS, datert 03.12.09 
Fortum opplyser at de har lavspent nett innenfor området. Fortum opplyser videre at 
utbygger må dekke eventuell flytting av eksisterende anlegg. Det må settes av plass til 
nettstasjon innenfor området.  
Vår kommentar: 
Forholdet er kommentert etter tilsvarende uttalelse ved ordinært offentlig ettersyn. 

31. Statens vegvesen, datert 01.12.09 
Statens vegvesen har ingen bemerkninger til endringene som er omtalt i høringsforslaget. 

32. Borg Buss, datert 25.11.09 
Borg Buss har ingen kommentarer til planforslaget. 

33. Fredrikstad kommune, Eldrerådet, utdrag møtebok datert 08.12.09 
Eldrerådet har ingen kommentarer til planforslaget. 

34. Aksjonsgruppen v/Hilde Hammervold, datert 18.12.09 
Aksjonsgruppen viser til tidligere innsendt uttalelse og har følgende kommentarer: 

a) Fjellkollen fremstår uskadet sett fra nord og ville bidra til å dempe innsyn i anlegget 
om den ble bevart. At den allerede der sprengt en del av taler ikke for ytterligere 
inngrep. 

b) Aksjonsgruppen mener det er behov for næringsbygg som dekker 
marinavirksomhetens behov for verksted, men mener all annen næring bør unngås. 

c) Nordligste kai vil påvirke fuglelivet i bukta. Videre vil en standard båtplassbredde på 
4,5 meter være misvisende.  

d) Utbyggers trafikkvurdering er misvisende da den benytter ÅDT som 
beregningsmåte. 

e) Aksjonsgruppen mener at planmyndighetene gjennom reguleringsprosessen har 
gitt aksjonsgruppen og naboer lite mulighet til medvirkning, mens utbygger har hatt 
hyppig møtevirksomhet med kommunen og fylkesmannen. 

f) Fylkeskommunen er kritisk til kvaliteten på konsekvensutredningen. 
Tidligere innsendte uttalelser, kronikk fra Fredrikstad Blad med mer følger innspillet som 
vedlegg. 
Vår kommentar: 
Problemstillingene anses besvart i våre kommentarer over og planforslaget forøvrig. Som 
tilleggskommentar til punkt e) nevnes det at administrasjonen i Fredrikstad kommune har 
besvart henvendelser både skriftlig og muntlig i stor utstrekning. Forespørsler om 



 
 

utsending av plandokumenter har blitt fulgt opp, og det har ikke blitt avslått forespørsler om 
møter. 

35. Lars Tomtum, datert 21.12.09 
Uttalelsene tar i hovedtrekk for seg følgende: 

a) Mudring/dumping/forurensning 
b) Kontorer/næringsbygg 
c) Trafikkøkning/støy 
d) Redskapsboder 

Vår kommentar: 
Problemstillingene anses besvart i våre kommentarer over og planforslaget forøvrig. 

 
De innkomne uttalelsene har vært gjenstand for grundig vurdering, og planforslaget er på 
enkelte punkter blitt endret. Planforslaget er etter rådmannens oppfatning utformet og 
behandlet i samsvar med bestemmelsene i plan- og bygningslovens (1985) kap. VII 
Reguleringsplan.  
 
Rådmannen anbefaler at reguleringsplanforslaget med konsekvensutredning godkjennes. 
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Bygging av nye kunstgressbaner 
 
Rådmannens anbefaler Kulturutvalget å innstille slik overfor Formannskap: 
 
1 Fredrikstad kommune gjennomfører bygging av nye kunstgressbaner i tråd med 

intensjonen i bystyrets vedtak av 4.12. 2009. 
2 Kunstgressbanene bygges i samarbeid med de aktuelle idrettsklubbene som er omtalt i 

saken. 
3 Investeringsbudsjettet for 2010 justeres slik: 

Brutto investeringskostnader    15,5 millioner kroner 
Spillemiddeltilskudd       5,2 millioner kroner 
Kommunens andel, inkl. merverdiavg.komp.   6,1 millioner kroner 
Idrettsklubbenes andeler      4,2 millioner kroner 
 
Mottatt merverdiavgiftskompensasjon overføres 100% som en del av finansieringen. 

4 Kommunens andel finansieres over frie investeringsfond. 
Mottatt spillemiddeltilskudd tilbakeføres fondet. 

5 Budsjett og finansiering for de to øvrige kunstgressbanene legges inn i budsjettet for 
2011. 

 
Fredrikstad, 22. januar 2010   

 

Kulturutvalgets behandling 03.02.2010: 

Rådmannens innstilling til Formannskapet enstemmig vedtatt. 
 
 

Kulturutvalgets innstilling  03.02.2010: 

1 Fredrikstad kommune gjennomfører bygging av nye kunstgressbaner i tråd med 
intensjonen i bystyrets vedtak av 4.12. 2009. 

2 Kunstgressbanene bygges i samarbeid med de aktuelle idrettsklubbene som er omtalt i 
saken. 

3 Investeringsbudsjettet for 2010 justeres slik: 
Brutto investeringskostnader    15,5 millioner kroner 
Spillemiddeltilskudd       5,2 millioner kroner 
Kommunens andel, inkl. merverdiavg.komp.   6,1 millioner kroner 
Idrettsklubbenes andeler      4,2 millioner kroner 
 
Mottatt merverdiavgiftskompensasjon overføres 100% som en del av finansieringen. 



 
 

4 Kommunens andel finansieres over frie investeringsfond. 
Mottatt spillemiddeltilskudd tilbakeføres fondet. 

5 Budsjett og finansiering for de to øvrige kunstgressbanene legges inn i budsjettet for 
2011. 

 
 
 
 
 

Sammendrag 

I budsjett og handlingplan for 2010 ï 2013 har bystyret vedtatt at det skal bygges 4-5 
kunstgressbaner etter samme samarbeidsmodell som ble benyttet ved bygging av 6 
kunstgressbaner i 2008 og 2009. Men det er nødvendig å foreta en justering av beløpene som 
er ført opp i handlingsplanen slik at samsvarer med kostnader og finansieringsmuligheter. 
 
På bakgrunn av et møte den 18.1.2010, mellom FRID, de 5 aktuelle idrettsklubbene og 
kommunen foreslås det flg. fremdriftsplan for bygging: 
 
2010:  Lisleby FK, Skogstrand IL g Trolldalen IF (bane for 7er fotball) 
2011:  Lervik IF og Selbak Turn & IF. 
 
Kostnadene for en kunstgressbane i full størrelse beregnes til 6,2 millioner kroner, basert på 
erfaringstall.  En bane for 7er fotball beregnes til ca. halvparten. 
For å gjennomføre hele prosjektet anslås totale byggekostnader til ca. 28 millioner kroner, som 
finansieres slik: 
Spillemiddeltilskudd    9,3 millioner kroner 
Kommunalt tilskudd (direkte)   5,6 millioner kroner 
Merverdiavg.kompensasjon   5,6 millioner kroner 
Klubbenes andeler    7,5 millioner kroner 
 
Kommunens netto utgift på 11,2 millioner kroner budsjetteres med 6,1 millioner kroner i 2010 
og 5,1 millioner kroner i 2011. Bystyrets vedtak må justeres i samsvar med dette. 
 
Brutto Investeringsramme for 2010 fastsettes til 15,5 millioner kroner. 
 

Vedlegg 

Ingen 
 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

Ingen 
 

Saksopplysninger 

I  budsjett og handlingsplan for 2010 ï 2013 har bystyret  vedtatt at det skal bygges 4-5 
kunstgressbaner etter samme samarbeidsmodell som ble benyttet ved bygging av 6 
kunstgressbaner i 2008 og 2009. 
Imidlertid er det nødvendig å foreta en justering av beløpene som er ført opp i handlingsplanen 
slik at det blir i  samsvar med kostnader og finansieringsmuligheter for de nye banene. 
Det er gitt opplysninger fra de politiske partiene om at man ønsker å gjennomføre bygging av 
det antall baner som fremgår av bystyrevedtaket. 
 



 
 

Det er nå 5 idrettsklubber som ønsker et samarbeid med Fredrikstad kommune om bygging av 
kunstgressbaner. De aktuelle klubbene og anleggssted er flg.: 
 
Lisleby Fotballklubb:  På treningsbanen (gressbane) på Sentralidrettsanlegget 
Skogstrand Idrettslag: På egen gressbane 
Selbak Turn & IF:  På egen treningsbane (gressbane) 
Lervik Idrettsforening:  På del av nytt anlegg ved Gaustadhallen 
Trolldalen Idrettsforening: På grusbanen ved Lunde skole.  
 
Trolldalen IF ønsker å bygge en bane for 7er fotball (spillefalte 60 x 40 m). De øvrige banene 
vil ha full størrelse. 
Med unntak av Skogstrand IL, som fester grunn hos en privat grunneier, vil de øvrige banene 
ligge på kommunal grunn. 
 
Erfaringene fra forrige byggerunde viser at en kunstgressbane i gjennomsnitt kostet  
6 millioner kroner som ble finansiert slik: 
Spillemiddeltilskudd     2.000.000 kroner 
Kommunen, direkte tilskudd    1.200.000 kroner 
Merverdiavg.refusjon tilført prosjektet  1.200.000 kroner 
Idrettsklubbens andel     1.600.000 kroner 
 
Det bør nå tas høyde for noe prisstigning. 
Enedelig kostnadsoverslag for den enkelte bane vil ikke foreligge før prosjektering er 
gjennomført, men dersom det legges  prisstigning på 3% til grunn, vil kostnadene for en bane i 
full størrelse utgjøre 6,2 millioner kroner. En 7er bane vil koste omtrent halvparten. 
Undersøkelser av grunnforholdene på det enkelte sted vil være avgjørende for å fastslå 
byggekostnadene. 
 
For å bygge 4 baner i full størrelse og 1 bane for 7er fotball anslås totale byggekostnader til 
ca. 28   millioner kroner, som kan finansieres slik: 
 
 
Spillemiddeltilskudd    9,3 millioner kroner 
Kommunalt tilskudd (direkte)   5,6 millioner kroner 
Merverdiavg.refusjon tilført prosjektene 5,6 millioner kroner 
Klubbenes andeler    7,5 millioner kroner 
 
I et møte mellom de aktuelle idrettsklubbene, Fredrikstad Idrettsråd og kommunen den 18.1. i 
år, bekreftet samtlige av klubbene at de er villig til å gå inn i prosjektet med midler i størrelse 
1,6 ï 1,8 millioner kroner for en fullverdig kunstgressbane. For Trolldalen IF vil egenandelen 
utgjøre ca. halvparten av dette.  
 
I samme møte orienterte den enkelte klubb for sin situasjon og fremdriften. Konklusjonen er 
slik: 
 
2010: Lisleby FK, Skogstrand IL og Trolldalen IF. 
2011: Lervik IF og Selbak Turn & IF. 
 
 

Økonomiske konsekvenser 

For å gjennomføre bygging av 4 kunstgressbaner i full størrelse, samt en kunstgressbane for 
7er fotball, vil brutto investeringsramme utgjøre 28 millioner kroner, hvorav den kommunale 
andelen utgjør ca. 11,2 millioner kroner fordelt over to år. 



 
 

Dersom fremdriften i utbyggingen skjer slik som klubbene og FRID ønsker, vil brutto 
investeringsramme være 15,5 millioner kroner i 2010 og 12,5 millioner kroner i 2011. 
Kommunens andel i 2010 utgjøre ca. 6,1 millioner kroner og 5,1 millioner kroner i 2011. 
 
I bystyrets vedtak er det ført opp en netto investeringsramme på 8,6 millioner kroner, fordelt 
med 4, 3 millioner i 2010 og 4,3 millioner i 2011. 
Bystyret har også vedtatt å bevilge 400.000 kr. (netto) til nytt flomlys på treningsbanen på 
Sentralidrettsanlegget, men da denne banen inngår i kunstgressplanene kan dette beløpet 
regnes inn som en del av kommunens andel. 
For å finansiere kommunens andel på 11,2 millioner kroner for samtlige baner, vil det være 
behov for å foreta en justering av netto investeringramme til 6,1 millioner kroner i 2010 og 5,1 
millioner kroner i 2011. 
Da spillemiddeltilskuddene først vil komme når banene er ferdig, vil kommunen måtte 
forskuttere hele finansieringen, med unntak av klubbenes andel som må innbetales før det 
enkelte byggeprosjekt starter. 
Merverdiavgiftskompensasjonen må overføres 100% som en del av finansieringen. 
 

Ansattes medbestemmelse 

Ikke relevant for saken. 
 

Vurdering 

Erfaringene fra de 6 kunstgressbanene som ble bygd i 2008 og 2009 er meget positive og gir 
grunnlag for videreføring med andre samarbeidsklubber. Bystyret har bekreftet dette med å 
vedta at det skal bygges 4-5 nye kunstgressbaner i 2010 ï 2011. Det gjøres imidlertid 
oppmerksom på at kommunens netto kostnader vil øke med ca. 2,2 millioner kroner 
sammenlignet med beløpet i bystyrets vedtak. Det må likevel forstås slik at det er politisk vilje 
til å gjennomføre bygging av 4 kunstgressbaner i full størrelse og en bane for 7er fotball. 
FRID har spilt en viktig rolle som koordinator mellom idrettsklubbene og kommunen. 
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Egenbetaling i Åpne barnehager 
 

Rådmannens innstilling 

Rådmannen anbefaler oppvekstutvalget å avgi slik innstilling til formannskapet: 
1. Egenbetaling i åpne barnehager vedtatt av bystyret 3. desember 2009,    

utgår. 
2. Oppvekstutvalget vurderer selv, innenfor egen ramme, behovet for kostnadsdekning av 

utgifter i åpne barnehager. 
 
Fredrikstad, 25.02.2010 
 

Oppvekstutvalgets behandling 03.03.2010: 

Votering: 
Rådmannens innstilling ble vedtatt med 7 stemmer mot 2 ( 2 FrP) 
 
 

Oppvekstutvalgets innstilling 03.03.2010: 

1. Egenbetaling i åpne barnehager vedtatt av bystyret 3. desember 2009,    
utgår. 

2. Oppvekstutvalget vurderer selv, innenfor egen ramme, behovet for kostnadsdekning av 
utgifter i åpne barnehager. 

 
 
 

Sammendrag 

Rådmannen fremmer denne saken etter initiativ fra leder av oppvekstutvalget som har fått 
sterke signaler på at økning i prisen fra 20 til 50 kr utelukker grupper fra å bruke tilbudet i åpne 
barnehager. 
Egenbetalingssatsen i åpne barnehager vedtatt av bystyret foreslås å utgå. Med dagens 
satser er det stor fare for at mange av brukerne faller ut av tilbudet, noe som gir dårligere 
mulighet til å fange opp barn i en tidlig fase. De åpne barnehagene samarbeider med 
hjelpetjenestene om å sette inn nødvendige tiltak. Ordningen legger til rette for at foresatte får 
informasjon og har mulighet til å danne nettverk.  
Åpne barnehager har satt i gang effektiviserings tiltak og klarer å drifte innenfor tildelt ramme 
uten at prisen heves. 
 



 
 

Vedlegg 

Ingen. 
 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

Ingen. 
 

Saksopplysninger 

Endring av satsen for egenbetaling i de åpne barnehager ser ut til å gi klare utilsiktede 
negative virkninger for den gruppen som trenger dette tilbudet mest. 
Tilbakemeldinger til oppvekstutvalgsleder gir uttrykk for at å betale 50 kr pr. dag utelukker 
noen grupper fra å bruke tilbudet. Til sammenlikning koster en heldagsplass i ordinær 
barnehage ca. 110 kr pr. dag 
Grupper som påvirkes mest er minoritetsspråklige barn og barn av enslige forsørgere. 
En spørreundersøkelse (Hatlem) viser at de åpne barnehagene har stor betydning for utvikling 
av nettverk og fellesskap. Østbergsutvalgets delinnstilling understreker det samme. 
 
De åpne barnehagene skal fange opp barn som ikke går i ordinær barnehage.  
Dette gjelder først og fremst de yngste barna. 
For de minoritetsspråklige barna og mødrene er de åpne barnehagene ofte deres første møte 
med norsk språk og kultur. Det er en viktig arena for å få informasjon om det norske 
samfunnet, og mange velger å søke barna over i ordinær barnehage samt egen 
norskopplæring etter en periode i åpen barnehage.  
 
Siden bare ca  50% av minoritetsspråklige barn går i ordinær barnehage, er det av stor 
betydning at denne gruppen deltar aktivt i de åpne barnehagene. De åpne barnehagene 
samarbeider tett med hjelpetjenestene slik at det kan iverksettes tiltak dersom det er 
nødvendig. Da må rammebetingelsene være slik at det er mulig for dem å benytte tilbudet 
helst flere dager pr. uke. Forutsetningen for de åpne barnehagene er at de skal være et 
lavterskeltilbud der det pedagogiske tilbudet er gratis. Tidligere egenandel på kr 20 benyttes i 
hovedsak til å dekke kostnader til materiell og drikke til medbrakt måltid for barn og foresatte.  
 

Økonomiske konsekvenser 

Fredrikstad kommune drifter 5 åpne barnehager, og har for barnehageåret 2010/11 foretatt 
innsparingstiltak slik at det er muligheter å drifte for den ene millionen som ble bevilget i 
bystyret. Det er da ikke regnet inn økt egenbetaling fordi det kom klare signaler på at antall 
brukere ville avta. De åpne barnehagene regner derfor med å gå i balanse uten å heve 
egenandelen fra 20 til 50 kr. 
 

Ansattes medbestemmelse 

Informert om konsekvensene for de ansatte og har godtatt disse. 
 

Vurdering 

Fredrikstad kommune har gode erfaringer med drift av åpne barnehager. De fanger opp 
mange barn som av ulike årsaker ikke har et ordinært barnehagetilbud. Både barn og foresatte 
knytter kontakter og det dannes nettverk. Erfaringer fra andre kommuner og fra den tidligere 
satsen på 20 kr, tilsier at den nye satsen vil utelukke grupper som har behov for et slikt 
lavterskeltilbud. Dermed mistes forebyggingseffekten som er stor da det samarbeides med 
hjelpetjenestene om ulike tiltak for de som har behov for det 
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Anmodning fra IMDI om å bosette 100 flyktninger i 2010 
 

Rådmannens innstilling 

Rådmannen anbefaler Oppvekstutvalget og Sosial- og omsorgsutvalget å avgi slik innstiling til 
formannskapet: 
1. Etter anmodning fra IMDI sier Fredrikstad kommune seg villig til å motta 50 flyktninger i 

2010 hvorav 10 enslige mindreårige.  
 
Fredrikstad, 15.02.2010 
 

Oppvekstutvalgets behandling 03.03.2010: 

Forslag fremsatt i møtet: 
Repr. Marianne Kristiansen (FrP) fremmet følgende forslag: 
Fredrikstad kommune opprettholder tidligere vedtak om mottak av 40 flyktninger i 2010. 
 
Repr. Bjørnar Labak (FrP) fremmet følgende forslag: 
Fredrikstad kommune tar ikke i mot flyktinger i 2010. 
 
Votering: 
Forslag fremmet av Bjørnar Laabak ( FrP) fikk 2 stemmer mot 7 (3AP, 1 SV, 1H, 1KrF,1V),        
og falt 
Forslag fremmet av repr. Marianne Kristiansen (FrP) ble satt opp mot rådmannens innstilling. 
Forslaget fikk 3 stemmer mot 6, (3AP, 1SV, 1V,1 KrF) som ble avgitt for rådmannens 
innstilling  
 

Oppvekstutvalgets innstilling 03.03.2010: 

1. Etter anmodning fra IMDI sier Fredrikstad kommune seg villig til å motta 50 flyktninger i 
2010 hvorav 10 enslige mindreårige.  

 

Sosial- og omsorgsutvalgets behandling 04.03.2010: 

Forslag fremsatt i møtet: 
På vegne av Ap og SP fremmet repr. Frøydis Wroldsen (AP) slikt forslag: 
1. Som rådmannens innstilling. 
2. Sosial- og omsorgsutvalget ber Rådmannen rapportere skriftlig hvert kvartal om status 

vedrørende flyktninger. 
 



 
 

På vegne av FrP fremmet repr. Anita Vik (FrP) slikt  forslag: 
1.  Fredrikstad kommune bosetter 0 flyktninger i 2010. 
2. Administrasjonen legger frem en oversikt over totalkostnaden kommunen har  

pr flyktning pr år, for 2009. 
 
Forklaring til pkt. 2: 
Det ønskes en kostnadsberegning på hva en mindreårig og voksne flyktninger koster. 

 
Votering: 
Ovennevnte forslag fremmet av FrP  
pkt 1 fikk 2 stemmer (2 FrP) og falt. 
pkt 2 fikk 3 stemmer (2 FrP, 1 KrF) og falt. 
 
Rådmannens innstilling pkt 1 og ovennevnte forslag pkt 1 fra Ap og SP er sammenfallende og 
ble vedtatt med 6 stemmer mot 3 (2 FrP, 1 H). 
 
Ovennevnte forslag pkt 2 fremmet av Ap og SP ble enstemmig vedtatt. 

Sosial- og omsorgsutvalgets innstilling  04.03.2010: 

1. Etter anmodning fra IMDI sier Fredrikstad kommune seg villig til å motta 50 flyktninger i 
2010 hvorav 10 enslige mindreårige. 

2. Sosial- og omsorgsutvalget ber Rådmannen rapportere skriftlig hvert kvartal om status 
vedrørende flyktninger. 

 
 

Sammendrag 

Med bakgrunn i økt behov for bosetting anmoder Integrerings- og mangfoldsdirektoratet (IMDI) 
Fredrikstad kommune om å bosette 100 flyktninger i 2010, hvorav 20 enslige mindreårige.  
Antall personer kommunen forespørres om å ta imot er fordelt etter samme fordelingsnøkkel 
som tidligere og i tråd med avtale mellom Kommunesektorens interesse- og 
arbeidsgiverorganisasjon (KS) og Arbeids og inkluderingsdepartementet. 

Det ble i Bystyret den 14.02.08, vedtak 16/08, besluttet at det skal bosettes 40 flyktninger i 
Fredrikstad i 2010. Videre vedtok Bystyret den14.05.09, sak 39/09, at det høsten 2009 skulle 
startes forberedelser med tanke på mottak av inntil 10 enslige mindreårige flyktninger i løpet 
av 2010.  Mottak av enslige mindreårige er en omdisponering av vedtatt bosetting på 40 
flyktninger og er inkludert i antallet på 40 personer. Mottak av enslige mindreårige organiseres 
under Barnevernstjenesten. 

 
Rådmannen anbefaler at Fredrikstad kommune mottar 50 flyktninger i 2010,en økning på totalt 
10 personer. Det er ikke forsvarlig å tillegge barnevernstjenesten ytterligere arbeid og det 
anbefales at vedtak på mottak av inntil 10 mindreårige ikke utvides.  
 
 

Vedlegg 

1. Brev av 18.09.09 fra Integrerings- og mangfoldsdirektoratet, òanmodning om bosetting av 
flyktninger 2010ò. 

 
 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

2. Bystyrevedtak 16/08 i mßte 14.02.08 òBosetting av flyktninger for perioden 2008-2010ò. 



 
 

3. Bystyrevedtak 128/08 i mßte 04.12.08 òAnmodning om bosetting av flyktninger i 2009ò. 
4. Bystyrevedtak 39/09 i mßte 14.05.09 ò Anmodning om bosetting av enslige mindreårige 
flyktninger i 2009ò.  

 

Saksopplysninger 

Integrerings- og mangfoldsdirektoratet (IMDI) har i brev av 18.09.09 henvendt seg til 

Fredrikstad kommune med anmodning om å ta imot 100 flyktninger i 2010. En flyktning er en 
person som med rette frykter for forfølgelse på grunn av rase, religion, nasjonalitet, politisk 
oppfatning eller tilhørighet til en bestemt sosial gruppe. 

 
Nasjonalt utvalg for bosetting av flyktninger har vurdert bosettingsbehovet for 2010 til å være 
på over 10.000 flyktninger hvorav 1600 enslige mindreårige under 18 år. I motsetning til 
tidligere, da det store flertallet av de som skulle bosettes var familier, er nå over halvparten av 
de som skal bosettes enslige unge menn. De fleste kommer fra Eritrea, Afghanistan, de 
palestinske områdene og Somalia. 
 
Samarbeidet om bosetting av flyktninger er nedfelt i en avtale mellom Kommunesektorens 
interesse- og arbeidsgiverorganisasjon (KS) og Arbeids- og inkluderingsdepartementet. Det er 
virksomhet rus-, psykiatri-, bolig-, og flyktningtjenester som bosetter i samarbeid med andre 
virksomheter i kommunen.  
 
Bystyret vedtok i sak 16/08 å motta 120 flyktninger i årene 2008-2010, fordelt på 40 personer 
hvert år.  Etter anmodning fra IMDI vedtok Bystyret i sak 128/08 å motta 15 flyktninger i tillegg 
til tidligere vedtak på 40 for år 2009. Totalt bosatte Fredrikstad kommune, Flyktningtjenesten, 
55 personer i 2009. 
 
Fredrikstad kommune er en av landets 12 store kommuner som har bosatt flyktninger over 
flere år. Kommunen har opparbeidet god kompetanse og utviklet tiltak som ivaretar en 
forsvarlig bosetting. Pr 31.12.09 har Fredrikstad kommune totalt 368 flyktninger med bosetting 
under 5 år, fordelt på kvinner, menn og barn. I 2008 var antallet 473. En årsak til nedgangen 
er blant annet færre antall sekundærtilflyttere. 
 
Bystyret vedtok i behandlingen av budsjett og handlingsplan for perioden 2010ï2013 en 
standardreduksjon ved Flyktningtjenesten på 2 millioner kroner for 2010. Dette tilsvarer en drift 
inneværende år på ca 10,5 årsverk. Flyktningtjenesten rapporterer at de kan bosette 40 
personer i 2010. Kommunen har opparbeidet en betydelig kompetanse innenfor fagområdet 
flyktninger.   
 
Etter en forespørsel fra IMDI vedtok Bystyret i sak 39/09 at Fredrikstad kommune høsten 2009 
skulle starte forberedelser med tanke på å motta inntil 10 enslige mindreårige flyktninger i 
løpet av 2010. Enslige mindreårige er en fellesebetegnelse på barn og unge under 18 år som 
er kommet til landet uten foreldre eller andre voksne med foreldreansvar. Forberedelsene av 
mottak av enslige mindreårige er godt i gang.  
 
Mottak av 10 enslige mindreårige kommer ikke i tillegg til 40 vedtatte plasser for 2010, men er 
en omdisponering av plassene. Det er seksjon for Utdanning og oppvekst, ved 
Barnevernstjenesten, som har ansvar for mottak av enslige mindreårige flyktninger da det er 
klare statlige føringer på at mottak av enslige mindreårige bør organiseres under kommunenes 
barnevernstjeneste. Mange kommuner har derfor valgt å si nei til bosetting av enslige 
mindreårige flyktninger. En av grunnene til dette er blant annet det forventede presset på 
barnevernstjenesten som mange frykter bosetting av enslige mindreårige vil medføre. 
 



 
 

Overnevnte betyr at Flyktningtjenesten i utgangspunktet vil ha ansvar for bosetting av 30 
flyktninger i 2010 og dermed òledig kapasitetò i forhold til tidligere vedtak. 
 

Økonomiske konsekvenser 

Integreringstilskuddet skal dekke de gjennomsnittlige beregnede utgiftene kommunene har 
ved bosetting og integrering av flyktninger i bosettingsåret og de neste fire årene. I 
statsbudsjettet for 2010 er det vedtatt et tilskudd på kr 574.300 pr voksen og kr 554.300 pr 
barn.  

 
I 2009 avsluttet 26 flyktninger opplæring etter Introduksjonsprogrammet. 17 personer var 
økonomisk selvhjulpne etter avsluttet program (arbeid eller videre utdanning).  
 

Ansattes medbestemmelse 

Saken er drøftet med Fagforbundet Fredrikstad og FO Fredrikstad den 04.01.10 og den 
15.02.10. Tillitsvalgte støtter rådmannens innstilling. 
 

Vurdering 

¡ imßtekomme IMDIôs anmodning om ¬ bosette 100 flyktninger hvorav 20 enslige mindre¬rige, 
vil innebære en økning på 60 flyktninger i forhold til Bystyrets tidligere vedtak. Innenfor 
eksisterende kapasitet er det mulig å øke til totalt 50 flyktninger i 2010. Dette er en økning på 
10 personer ut fra tidligere vedtak. 
 
Dersom rådmannens anbefaling på mottak av 50 personer vedtas, vil Flyktningtjenesten 
bosette 40 personer i 2010 mot 55 personer i 2009.  Bystyret har i vedtak 39/09 besluttet at 
Fredrikstad kommune skal tilrettelegge for mottak av inntil 10 enslige mindreårige flyktninger i 
2010. Mottak av enslige mindreårige vil, etter statlige føringer, bli organisert under 
Barnevernstjenesten. 
 
IMDI anmoder Fredrikstad kommune om å bosette 20 enslige mindreårige flyktninger i 2010. 
Det er stor forskjell på etablering av enslige mindreårige og annen bosetting. Enslige 
mindreårige er en spesiell sårbar gruppe med en krevende start på livet. Seksjon for utdanning 
og oppvekst forbereder mottak av 10 enslige mindreårige i 2010. 
 
Barnevernstjenesten har startet en arbeidskrevende prosess for å imøtekomme rapport tre pr 
januar 2009 fra Østfold kommunerevisjon. Tall fra barnevernstjenesten viser at det også har 
vært en økning på saksmengde det siste året. Rådmannen mener at det ikke er forsvarlig å 
tillegge Barnevernstjenesten ytterligere arbeid og anbefaler at vedtak på mottak av inntil 10 
enslige mindreårige i 2010 ikke utvides. 
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Østfold Fagskole , søknad om parkeringsavtale p¬ òVÞrsteò 
parkeringsplass 
 

Rådmannens innstilling 

Rådmannen anbefaler teknisk uvalg å gi slik innstilling til formannskapet: 
1. Fredrikstad kommune stiller de 150 omsøkte parkeringsplasser på uteareal for Østfold 

Fagskole gratis til disposisjon fra høsten 2011 frem til 31.12.2012.  
 
Fredrikstad, 19.02.2010 
 

Teknisk utvalgs behandling 03.03.2010: 

Votering: 
Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt 
 

Teknisk utvalgs innstilling 03.03.2010 til Formannskapet: 

1. Fredrikstad kommune stiller de 150 omsøkte parkeringsplasser på uteareal for Østfold 
Fagskole gratis til disposisjon fra høsten 2011 frem til 31.12.2012.  

 
 

Sammendrag 

Ïstfold Fagskole (ÏF) ßnsker ¬ etablere seg p¬ òVÞrsteomr¬detò hvor Hßgskolen i Ïstfold 
(HIØ) allerede er etablert. I forbindelse med etableringen som er planlagt høsten 2011 er det 
sett på parkeringsavtalen som HIØ tidligere har inngått med Fredrikstad kommune om gratis 
parkering for 400 biler på uteareal.  
Det er ønskelig at ØF tilgodeses med de samme betingelser. Vi ser det imidlertid som en 
forutsetning at avtalene med HIØ og ØF avvikles samtidig, det vil si den 31.12. 2012.  
 

Vedlegg 

Ingen 
 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

Bystyresak 2008/13 
 



 
 

Saksopplysninger 

HIÏ har nylig flyttet inn i lokaler p¬ òVÞrsteomr¬detò. I forbindelse med forhandlingene om 
denne etableringen ble HIØ av Fredrikstad kommune tildelt 400 parkeringsplasser på utvendig 
parkeringsplass uten å betale for dette. Parkeringsplassene er for studenter og avtalen gjelder 
fra den 01.01.2010 frem til den 31.12.2012.  
ÏF som eies av Ïstfold fylkeskommune ßnsker n¬ ogs¬ ¬ etablere seg p¬ òVÞrsteomr¬detò 
og flytte fra sine lokaler på Borgenhaugen i Sarpsborg kommune.  
I forhandlingene med Værste AS om etableringen der er Fredrikstad kommune blitt forespurt 
om å se på hvor vidt den nevnte parkeringsavtalen med HIØ også kan gjelde ved etablering av 
ØF.    

Økonomiske konsekvenser 

HIÏ òsubsidieresò i dag med kr. 3 500.- pr. parkeringsplass som er det beløpet de har betalt 
Fredrikstad kommune i leie frem til og med år 2009, og som de fra 01.01.2010 ikke betaler 
lenger. Dersom dette beløp legges til grunn gir det kr. 1,4 mill. i tapte inntekter pr. år fra og 
med år 2010 til og med år 2012.  
ØF vil utfra de elevtall som er forelagt oss subsidieres med inntil 0,5 millioner kroner pr. år. 
Samlet vil Fredrikstad kommunes tapte parkeringsinntekter således beløpe seg til ca 1,9 
millioner kroner pr. år.  
Fredrikstad Bystyre har for 2010 fastsatt utleieprisen på parkeringsplassene på Værste til kr. 
9000.- pr. plass pr. år. Når ytterligere forventede etableringer av næring foretas på 
òVÞrsteomr¬detò i lßpet av ¬r 2010 og ny Kr¬kerßy bru med vegsystem er lagt til rette, er det 
sannsynlig at verdien på plassene vil øke.  
Fremtidig leie fra og med år 2012 vil måtte tilpasse seg en økning utover dagens verdi på kr. 
9000.- pr. plass pr. år.  
Fredrikstad kommune har imidlertid store økonomiske forpliktelser knyttet til leie av 
parkeringshus og parkeringsareal p¬ òVÞrsteomr¬detò. Dagens inntekter p¬ parkering er 
dessverre minimale i forhold til de utgifter som løper knyttet til ovennevnte leie og til den 
generelle driften av de nevnte parkeringsanleggene.  
 

Ansattes medbestemmelse 

Saken er forelagt tillitsvalgte til orientering. 
 

Vurdering 

En etablering av Østfold Fagskole på Værste hvor Høgskolen i Østfold allerede er etablert vil 
være positivt for fagmiljøet. Det vil også kunne føre til at Fredrikstad kommune vil tiltrekke seg 
flere studenter med den synergieffekten dette vil gi både for den fremtidige utviklingen på 
òVÞrsteomr¬detò og for Fredrikstad kommune som en studentby.   
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Kommunalt bidrag til etablering av Østfold Fagskole i Fredrikstad 
 

Rådmannens innstilling 

Rådmannen anbefaler formannskapet å gi slik innstilling til bystyret: 
 Fredrikstad kommune gir Østfold Fagskole et vertskommunetilskudd til husleie på totalt 

750.000 kroner i perioden 2011 til 2013 for å tilrettelegge for deres etablering på 
Værste. Tilskuddet sees i sammenheng med subsidiert parkering og fordeles med 
250.000 kroner pr år. Tilskuddet innarbeides i kommende års budsjett og handlingsplan. 

 
Fredrikstad, 04.03.2010 
 
 

Sammendrag 

Ïstfold Fagskole (ÏF) ßnsker ¬ etablere seg p¬ òVÞrsteomr¬detò hvor Hßgskolen i Ïstfold 
(HIØ) allerede er etablert. En flytting til Fredrikstad vil medføre en betydelig merkostnad for ØF 
i husleiekostnader. Værste AS ønsker å inngå en avtale med ØF som skal gi en subsidiert 
husleie de tre første årene etter at ØF flytter til Fredrikstad. Dette skal sikre skolen gode 
driftsforhold i etableringsperioden. Da prisen pr m2 i prinsippet er lav ønsker man at 
kommunen er med på å sikre en avtale som gjør det mulig for fagskolen å forsvare en flytting 
til Fredrikstad. 
 
Værste AS har i samtaler med kommunen derfor ønsket at Fredrikstad kommune går inn  
med vertskommunetilskudd. Fredrikstad kommune har en anstreng økonomi, men rådmann 
har likevel valgt å imøtekomme ønsket med et tilskudd, da etablering av Østfold fagskole 
anses som et positivt tilskudd inn i byen. 
 
I en parallell sak (Teknisk utvalg 2010/8) ber derfor teknisk Utvalg om at formannskapet tar 
stilling til en parkeringsavtale med Østfold Fagskole. Her har man sett på parkeringsavtalen 
som HIØ tidligere har inngått med Fredrikstad kommune. Det er ønskelig at ØF, som en del av 
en totalpakke, tilgodeses med de samme betingelser for 150 parkeringsplasser. Det er lagt inn 
som en forutsetning at avtalene med HIØ og ØF avvikles samtidig den 31.12. 2012, og at nye 
parkeringsavtaler deretter utarbeides.  
 

Vedlegg 

Ingen 
 



 
 

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 

1. Bystyresak 2008/13 
2. Teknisk utvalgssak 2010/8 (sak i FSK 18.3.10) 

 

Saksopplysninger 

Ïstfold Fagskole (ÏF) ßnsker ¬ etablere seg p¬ òVÞrsteomr¬detò hvor Hßgskolen i Ïstfold 
(HIØ) allerede er etablert. ØF, som eies av Østfold fylkeskommune, ønsker nå å flytte fra sine 
lokaler på Borgenhaugen i Sarpsborg kommune. Værste AS har gjennomført forhandlinger 
med ØF over lenger tid. ØF har selv ønsket å flytte, men det har så langt vært vanskelig å 
finne tilfredsstillende lokaler til riktig pris sett i lys av hva man betaler i dag. En flytting til 
Fredrikstad vil medføre en betydelig merkostnad for ØF i husleiekostnader. Værste AS har 
inngått en intensjonsavtale med ØF som skal gi en subsidiert husleie de tre første årene etter 
at ØF flytter til Fredrikstad. Dette skal sikre skolen gode driftsforhold i etableringsperioden. 
Saken er behandlet i Fylkestinget og man har fått aksept for å gå videre i forhandlingene. 
 
Værste AS har i samtaler med kommunen fremmet et ønske om at Fredrikstad kommune går 
inn  i form av et vertskommunetilskudd.  
 
I forhandlingene med Værste AS og ØF er Fredrikstad kommune blitt forespurt om å se på 
hvor vidt den nevnte parkeringsavtalen med HIØ også kan gjelde ved etablering av ØF. 
 
I en parallell sak ber teknisk utvalg om at formannskapet tar stilling til en parkeringsavtale med 
Østfold Fagskole. Her har man sett på parkeringsavtalen som HIØ tidligere har inngått med 
Fredrikstad kommune om gratis parkering for 400 biler på uteareal. 
Det er ønskelig at ØF, som en del av en totalpakke, tilgodeses med de samme betingelser for 
ca 150 parkeringsplaser. Det er lagt inn som en forutsetning av avtalene med HIØ og ØF 
avvikles samtidig den 31.12.2012 og at nye parkeringsavtaler utarbeides. 
Kommunens totale tilskudd blir ca 1,5 mill.kroner pr år i perioden 2011-2013 inkl.parkering. 
 
 

Økonomiske konsekvenser 

En samlet subsidie på ca 1,5 millioner kroner fordelt på 3 år inkludert parkering, vil binde opp 
de frie inntektene i kommende budsjett og handlingsplaner. 
 
De økonomiske konsekvensene av parkeringsavtalen er beskrevet i egen sak. Totalt er 
subsidieringen av 150 parkeringsplasser beregnet til 262.500 kroner i 2011 og 525.000 kroner 
i 2012. Dette bygger på den rabatterte prisen som HIØ alt hadde fremforhandlet på området. 
 

Ansattes medbestemmelse 

Saken er ikke tatt opp i noen drøftingsfora før den forelegges formannskapet. 
 

Vurdering 

Fredrikstad kommune, Fredrikstad Utvikling og Værste AS har en felles målsetning i å sørge 
for en bred og god etablering av ulike utdanningstilbud i Fredrikstad. Tidligere har man jobbet 
sammen ift ¬ tilrettelegge for at HIÏôs ingenißrfagsavdeling skulle komme til Fredrikstad. 
Værste AS ønsker i denne saken å videreføre dette samarbeidet til også å omfatte Østfold 
Fagskole. 
 
Fredrikstad kommune har over flere år samarbeidet med Fredrikstad Utvikling om å utvikle 
Fredrikstad til en levende studentby. Flere tiltak er iverksatt overfor både 



 
 

utdanningsinstitusjonene og studentene. Så langt oppfatter Rådmannen at disse aktivitetene 
er i ferd med å medføre at Fredrikstad i stadig større grad sees på som en voksende 
studentby. I det pågående kommuneplanarbeidet vil dette trolig være viktige utviklingsmønster 
som man ønsker å bygge videre på i fremtiden. 
 
Samarbeidet med Værste AS er viktig i dette arbeidet. Utdanningsklyngen som etter hvert 
dannes på Værsteområdet er i ferd med å få flere ben å stå på. De ulike HIØ avdelingene 
(Helsefag, Ingeniørfag og Akademi for Scenekunst) medfører at Fredrikstad er i ferd med å bli 
den største studentbyen i fylket. Ser man dette i sammenheng med etableringen av Østfold 
Fagskole, driften av vår egen kulturskole og en mulig tilflytting av flere fylkeskommunale 
kulturinstitusjoner kan man i tillegg se at det utvikles viktige klynger innenfor både kultur- og 
teknikkområdet. 
 
Fredrikstad kommune har store økonomiske utfordringer i kommende planperiode og 
rådmannen anbefaler kun et mindre vertskommunetilskudd pr år i tillegg til avtale om å bruke 
parkeringsplasser. 
 




