w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Mgteinnkalling
Eldreradet

Motested:  Fredrikstad radhus, Nygaardsgt. 16, mgterom Gutzeit, 4. etg.
Tidspunkt: 26.08.2025 kl. 10:00

Eventuelle forfall meldes snarest til Marit Hexeberg, telefon 913 014 30,
e-post: mahe@fredrikstad.kommune.no
Varamedlemmer moter etter naermere avtale.

Dersom du gnsker & fa vurdert din habilitet, send nedvendig informasjon til leder Per
Edvardsen e-post: per-edva@online.no, med kopi til matesekreteer;
mahe@fredrikstad.kommune.no

Fredrikstad 20.8.2025

Per Edvardsen
leder



Saksliste

Saksnr. Innhold Hjemmel u.off.

OS 13/25  Orientering fra radets leder, medlemmer og
administrasjonen

OS 14/25  Orientering fra Fredrikstad demensforening ved leder Greta
Andersen, fra kl. 10.15

OS 15/25  Orientering om demensomsorgen i Fredrikstad kommune
ved virksomhetsleder Anne-Britt Gustavsen Sande, fra k.
10.30 - 11:00

0OS 16/25 Presentasjon av mulig ny nettside SenioriFredrikstad.no ved
kommunikasjonsradgiver Nina Bjerke fra 11:00 - 11:30

0OS 17/25  Orientering til sak: Forskrift om tildeling av kommunal bolig,
trygghetsbolig og kommunal bolig tilrettelagt for heldagns
tienester ved virksomhetsleder June Andersen og radgiver
Karianne Fog, kl. 11.30 - 11.50

PS 14/25 Referatsaker

RS 8/25 Referat fra storbykonferansen for eldrerad 2025

RS 9/25 Referatsak i eldreradet 26.08.2025: Aktuelle datoer hgsten
2025 fra Senter for et aldersvennlig Norge

RS 10/25 Varsel om oppstart av planarbeid. Detaljregulering for
Radalsveien 5 - Nasjonal planID. 3107 1236

PS 15/25  Forskrifter om tildeling av kommunal bolig, trygghetsbolig og
kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester

PS 16/25  Forslag til detaljregulering for Trykkeribakken - ArealplaniD
1211 - Sellebakk - Hering og offentlig ettersyn

PS 17/25  Forslag til detaljregulering for Makeveien 6 -10, arealplanID
1200 - Krakergy - Haring og offentlig ettersyn
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OS 14/25 Orientering fra Fredrikstad demensforening ved leder Greta Andersen, fra
kl. 10.15

OS 15/25 Orientering om demensomsorgen i Fredrikstad kommune ved
virksomhetsleder Anne-Britt Gustavsen Sande, fra kl. 10.30 - 11:00

OS 16/25 Presentasjon av mulig ny nettside SenioriFredrikstad.no ved
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Fra: Sissel Been-Larsen[sisselbeenlarsen@me.com]

Sendt: 06.06.2025 09:48:08

Til: Arne Sekkelsten[arne_sekkelsten@hotmail.com]

Kopi: Per Edvardsen[per-edva@online.no];Undahl Anne[anne.undahl@gmail.com];Hexeberg
Marit Irene[mahe@fredrikstad.kommune.no];

Tittel: Referat fra storbykonferansen for eldrerad 2025

Hei, sender vedlagt referat fra storbykonferansen i Trondheim. Som du vil se, vil
det bli arrangert i Drammen neste ar. Jeg anbefaler at bade leder og nestleder far
veere med pa denne da det er Fredrikstad som skal arrangere i 2026.

Ha en fin dag ¢¢
Mvh Sissel

Sissel Been- Larsen
Mobil 934 50 000

Sendt fra min iPad



StorbykonferanseTrondheim 05/25

Presentasjon av deltagere.

Velkommen ved ordfgrer, bra introduksjon av Trondheim
Kulturelt innslag v/kulturelle spaserstokken/Seniorkultur
Presentasjon av eldreradene og deres arbeid.

Kristiansand
e Hvaer eldre som ressurs
e (konomi, plansaker, godt velferdssamfunn
e FNseldredag. Folkemgte pa torgetisamarbeid med Pensjonistforbundet, innlegg bl.a. ved Jan
Davidsen.
e Aktivt eldrerad
e Kommunen ber om innspill fra eldreradet.
¢ Nasjonal veileder om prioritering av eldretjenesten.
e Psykisk helse
e Strategiplan for Sgrlandets sykehus
e Samhandlingsplanen

Fredrikstad
Se presentasjon

Oslo
Bade kommune og fylke. Bydelene i kommunen har hvert sitt eldrerad.
e Jobber mye med aldersdiskriminering.
e Bostgtte
e Likeverdig eldrepolitikk. Minioritetsgrupper og skeive.
e Digital inkludering.
e Aldersvennlig by og ny eldremelding
e Tilgjengelige uteomrader
e Studietur til Géteborg som har gjort mye bra for de eldre.
e Eldredagen i Oslo Radhus Kim Wigaard som konferansieri 3 ar. Meget populeert.

Drammen
e Som nytt eldrerad Lagde de en plan for hvordan eldreradet skulle jobbe
e Dannetet AU
e Lagde en liste for gjennomfgring av mgtene.
e Frivillighet
e Budsjettkr0

Stavanger
e Darlig gkonomi, mye nei og nedskjeering
e Skal fa nytt eldreombud
e Mange avviki Helse og Velferd
e Synlig eldrrad
¢ Handlingsplan;
e Aktive mot planprosesser
e Trygghet for eldre



e Aktive med velferdsteknologi
e Vare synlig

Har budsjett pa 600.000. Kan dele ut penger til sgkere for arbeid med eldrerad (10000 pr. sgknad)
FNs eldredag;
Handlingsplan for aldersvennlig Stavanger.

Bergen
11 medlemmer hvorav 3 politikere.
6 byrdd i Bergen
e Oppgaver som gjelder eldre innen kommunen;
e Saker for eget initiativ
e Arlig Konferanse i 4r; Samarbeid kommunen og Hgyskolen
e Har sykehus og kommunene tenkt d ta vare pa oss ?
e Overtramp pa legevakt
e Bybane til Asane
e Samordningsfella
e Samarbeide med forskningsinstitusjoner

Bodg
2 politikere + 5
e Nedlegging av sykehjem
e Tilgjengeligheti allslags veer
e Kommunen hadde ikke rad til et kakestykke til de eldre pa eldredagen

Tromseg
2 politikere + 7
e Vistyrer med det samme som alle
e Arbeidsvennlig samfunn
e Evaluering av de vi jobber med
e Kommunen er ikke interessert i Eldreradets arbeid.
e Budsjettet er for lavt til 4 engasjere seg i eldredagen.

Trgndelag Fylkeskommunale eldrerad
e Eldrepolitisk program
e Gruppeoppgaver til alle eldradene, samles i et mgte for alle eldreradene i fylket.
e Viskal spille hverandre gode, det er ikke noe som kommer av seg selv
e Sosialpolitikk
e Eldrepolitikk
e Velferdspolitikk

Trondheim
e Helse og velferdspolitikk
e Dialogen med byradet i et nytt system (parlamentarisme)
e Samarbeid
e Orientering om privatisering av hjemmebaserte tjenester
e Gjennomgang av reglement for eldrerad
e Ingen god flyt i samhandling med byradet
e (nsker talerett i byradet
e Eldredag pa kinoen med pamelding



Dag 2

Fakta om eldre i Trondheim
Noe pa gang for eldre i TRondheim

Trygghet og medbestemmelse
Best mulig tjenester for den enkelte uansett fase i livet
Lgse oppgaver i samarbeid med frivillige og privat

o Hgy kvalitet og god tilgjengelig

o Fokuset pa innbyggere og dere pargrende

e Helhet og sammenheng i tjenestene

e Personell og penger;

e Utfordrende med rekruttering, mer fleksibilitet

e Sykefraveer

e Strammere kommunegkonomi ma regnes med (uansett hvem som sitter i regjering)
e (kte forventninger, men vi ma fortsatt stille krav til kvaliteten

e Boligmasse, leie/Kkjgpe

Hvordan gdr vi frem
o Tydelige prioriteringer
e Program for baerekraft
o Politisk forankring
e Eldreplan
o Demente og deres pargrende
e Ressurssenter for demente og pargrende, kjgpesenter som er sertifisert for demente.
o Innbyggernes helsetjeneste m/innspill fra eldrerdadet, pensjonistforeninger m.m.
e Medvirkning i arbeidet

Eksempler
o sykepleier pa hjul, som nattevakt, reiser mellom sykehjem
e Rett hjem - oppfalging av de som blir utskrevet fra sykehus
o Frivillige verter pa sykehjem
e Nettside: SENIOR I TRONDHEIM.no
o Vaffel & info
e Seniorhus
e Hjemmebesgk for alle over 80

Byrddets satsing pd eldreomsorgen
o Settinnbyggernes gnsker og behov i sentrum
e God forsvarlig manning
o Stgrre valgfrihet
e Velferdsteknologi
e Varierte boformer
o Styrke ambulanse tjenester (innsatsstyrker)
o Slipp alle gode krefter til

Byrddets retningsviser fremover
e Vere forberedt pa flere eldre innbyggere
e Flere eldre klarer mer selv
e Bor hjemme lengst mulig
o Helsetjenester med tidlig innsats
o Folkehelse og forebygging
e De som har helseutfordringer, far hjelp til 8 mestre dem
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e De sortering aringer
e Mer hjelp og stgtte skal for gode tjenester av god kvalitet

TRONDHEIM SKAL VZARE ET GODT STED A BO FOR ELDRE

Senior i TRondheim (Infosenter for seniorer).
Fast til siden 2004
e Helsefremmende og forbyggende samtale til 80 aringer
e Egen nettside.
e Facebookside
e Miniseminar til 80 aringer
o Foredrag til lag og foreninger
e Kursidepresjonsmestring
 Apent publikums
o Finne og stgtte opp om seniorressursen
e Malgruppen er de som klarer seg selv.
e Referansegruppe som gir verdifulle innspill
e Forberede overgangen til senior
e Forebygge
o Papirutgave til de som ikke er digitale (senior i Trondheim)

Hva er kunstig intelligens og kan det bety for eldre?
Hva er KI?
KI er Datasystemer som etterligner maten hjernen fungerer pa

Bruksomrader
e Velferdsteknologi
o Digital teknologi
o Digitale helselgsninger
e Samtalepartner
e Roboter som hjelper

Utfordringer og etikk?
NTNU Grimstad (Agder universitet) skal nd forske pa KI i sykehjem.

KI kan vere Samtalelpartner pa nettet

e Gemini
e Copilot
e ChatGPT

Eldreradet - en premissleverandgr for aldersvennlig utvikling.
Senteret for Aldersvennlig Norge

e Det mangler 180000 i helsesektoren

e Planlegge og ta ansvar selv

e Etsamfunn der seniorene kan bidra og ha det bra

e Planlegge nasjonalt og kommunalt, viktig at eldreradet er involvert
e Eldreradet skal vare vaktbikkje og trekkhund.

Aldersvennlig planstrategi

Samfunnsdelen
o Viktige utfordringer for lokal samfunnsutvikling
e Aldersvennlig
e Overordnede mal og strategier



Sektorplaner

Teknisk

Kultur

Oppvekst
Helsebot omsorg

Prioriteringer

@konomi
Prioriteringer

Eldreradet ma ha en posisjon for delta i prosessene

Tenke pa egen alderdom (planlegging.no)

Aldersvennlig transport i Trondheim (ATP)
Bestillingstransport i Trgndelag
A+B bestill =

Til og fra Annen kollektivtransport uten aldersbegrensning
Fra adresse til adresse

o Trygthjem for ungdom i helgene

o Aldersvennlig Transport
Til og fra sentrum

Prgveprosjekt for 67+

Tett dialog mellom fylke og kommune i arbeidsmgter
Tillitsbasert ordning

Finansiering fra miljgpakken

Skal ikke erstatte pasienttransport

Fokus pa app bestillinger

Fokus pad samkjgring

Samafunnsnytte

Uavhengighet og livskvalitet

Transportmuligheter som gir tilgang til sosiale aktiviteter og helsetjenester
Motvirker ensomhet og isolasjon

Inkluderende baerekraftig samfunn

Investering i transportlgsninger

Pensjonistforbundet
JanDavidsen

Vi skal finne lgsninger for de de som ikke klarer seg

Ansvar

@konomi

Bo trygt hjemme;

Kommunegkonomien er noe av det viktigste. Kommunene palegges nye oppgaver uten
finansiering.

Eldrepolitikk i dag er nybrottsarbeid. Vi ma bruke mer utestemme.

Vi trenger noen som kan organisering av tjenestene, planlegging.
Eldreradenens oppgave er a hjelpe a transformere samfunnet.

Husbanken ma inn for d 1ane ut penger til eie og leie og/eller tilpasse boliger
Regjeringen har budsjettert 1 milliard i Eldrelan

Oppleering er viktig, Digital oppleering

Pargrende alliansen

Kommunen ma ha god nok gkonomi for pargrende hjelp/oppleering
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e Utlevering av post. Posten sin rolle.

e Legeordningen, tverrfaglige team, fastlegeordningen

e Lavterskeltilbud

e Tannhelse. Fylket har ansvaret for tennene, men kommunen har ansvaret for resten av
kroppen. Dette ma noen ta fatt i.

e Deter ikke bare pensjonssystemet, men det er ogsa mye annet man skulle ha forberedt.

e Hva betyr det at du bor trygt hjemme?

e Oppleering av eldreradet fordi eldreradet blir opprettet for sent i forhold til kommunestyret.

DAG 3

Forskning med demens
Kavliinstituttet

e Demens (ute av ditt sinn)

e Fgr Alzheimer (1906)

e Blyforgiftning, epilepsei, syfilis var det som ofte fgrte til demens. Tidligere var syfilis den
stgrste demensarsaken.

e Demens starter ofte med desorientering.

e Startet forskning pa universitet Newcastle pa 50-60 tallet.

e Fokus pa celledgd

¢ Kanvi finne ut hvor sykdommen starter? Er deti cellene eller i undergrupper-

e Alzheimer sykdom utvikler segi 20-30 ar, gnagere lever bare i 2,5 ar. Da litt vanskelig i
forskningen.

e Hvordan kan vi stoppe at cellene blir syke.

e Har begynt med avanserte matematiske modellering i tillegg.

e Hvilke celler rammes fgrst.

e Hva med forskning pa genetikk.

e Fzrre enn 1% kommer av genetikk.

e Man kan ikke ikke si at det er arvelig.

e Alle sykdommer er genetisk positive.

e Frontal lapp demens er ikke Alzheimer.

e Demens er en sekkepost. (ute av ditt sinn).

e Mange sykdommer kan fgre til demens.

e Tyngere sovemedisiner er ikke positivt i forhold til utvikling av demens.

e Hgreapparat er svaert beskyttende mot Alzheimer sykdom.

Hunting for eldrehelse
Norge er i unik posisjon for a forske pa eldre.
HUNT - HelseUndersgkelse Nord Trgndelag.

Vi trenger mer forskning pa helse. Det forskes hele verden og mates til inn. 250.000 trgndere har
deltatt siden1984. Hvorfor Trgndelag? Midt i landet, lite flytting, representerer ogsa nord og syd.

HUNT70+

Brett materiale i undersgkelsen
e Spgrreskjema
e Biologisk materiale
¢ Kliniske undersgkelser
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Tilleggsundersgkelser pa underutvalg, f.eks. Hunt70+med forskning pa
o celle,
e individ
e samfunnsniva
e Fysiskfunksjon
e Kognitiv funksjon
¢ Erneering og munnhelse
Alle aldre far veere med i undersgkelsen, ogsa ykehjem og hjemmebesgk

Aldring i Trgndelag, Dugnad for en bedre alderdom.
Hva brukes det til?

e Forskning

e Planlegging og styringsdata i kommunene

Kunnskap bidrar til 8 motvirke myter og fordommer om det a bli gammel
De fleste lever lenger, men lite forandring fra tidligere pa de siste 2-3 drene av livet
e Hgy livskvalitet
e God Helse
e Gode nettverk og venner
e Representerer god ressurs i samfunnet

97,3% av eldre har noen a be om hjelp

o Familie
e Venner
e Naboer

Fglelse av ensomhet gar nedover
De aller eldste og enslige menn, gker noe.

e Bruk av fastlege og spesialhelsetjeneste gker
e Mindre hjemmehjelp, hjemmebaserte tjenester er stabil
e God livskvalitet reduserer dgdeligheten med 30%

Resolusjoner
Nils Mahle Bergen, leder AU

e Det store dilemma i norsk eldreomsorg
e Denne skal sendes til eldreradene for bearbeiding, diskusjon og tilbakemelding
e Delange helsekgene
e Denne ble avvist (jeg la inn protest). Feil analyser og utsagn. Helsekger gjelder
generelt for alle aldersgrupper.

Neste konferanse

Drammen 2.-4 juni 2026

28.05.2025
Sissel Been-Larsen
Referent og deltaker for eldrerdadet Fredrikstad.
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Fra: Postmottak Fredrikstad Kommune[postmottak@fredrikstad.kommune.no]

Sendt: 27.06.2025 13:35:20

Til: Hexeberg Marit
Irene;Helse[mahe@fredrikstad.kommune.no;helse@fredrikstad.kommune.no]

Tittel: VS: Vidaresend til eldrerad og sekreteer for eldrerad: Aktuelle datoar hausten 2025

Videresendes fra sentralt epostmottak.

Vennlig hilsen
Rino Holt Larsen

Konsulent

Byarkivet, Avdeling kultur, teknisk og post
Fredrikstad kommune

E-post: postmottak@fredrikstad.kommune.no

Fra: Olav Sebg <Olav.Saebo@helsedir.no>

Sendt: fredag 27. juni 2025 12:45

Kopi: Olav Seebg <Olav.Saebo@helsedir.no>

Emne: Vidaresend til eldrerad og sekreteer for eldrerad: Aktuelle datoar hausten 2025

Vidaresend til eldrerad og sekreteer for eldrerad

Sja vedlegg:

Fleire som har delteke pa "Eldreradskaffe" har ytra enske om ei oversikt over
datoar for hausten, for lettare & kunne leggje planer.

Har for hausten landa pa at vi legg desse teams-samlingane fast til andre tysdag i
manaden fra kl. 10.00 til 11.00. Det er fordelar og ulemper med & ligge fast pa ein
dag, og for nokon vil dette sikker kollidere ofte.

Fordelen er at det blir forutsigbart. Sa far vi helle vurdere a bytte dag for varen
2026.

Kom gjerne med forslag til aktuelle tema de e@nskjer vi skal ta opp.

Eg farer og opp ein del andre tilbod som Senteret har som ogsa kan veere aktuelle
for eldrerada. Vi har og planer om andre aktivitetar og tilbod som ikkje er fastlagt
enno.

Vennlig hilsen
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Olav Sabg

Radgiver, Senteret for et aldersvennlig Norge
tif. (+47) 99 60 66 24

www.aldersvennlig.no

Helsedirektoratet

Postadresse: Pb 220 Skgyen, 0213 Oslo
Besgksadresse: Ystenesgata 6B, 6003
Alesund
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Senteret foret
aldersvennlig

‘ Norge

Til
Eldreradet og sekreteer for radet

Dato: 27/6/25

Ferien star for dgra, og vi i Senteret for et aldersvennlig Norge vil takke for samarbeidet dette
halvaret. Bade pa dei digitale og fysiske samlingane vi har arrangert eller delteke pa.

Eldrerada si oppgave med a |gfte dei eldre sine synspunkt inn mot politikarane i kommune og fylke
blir stadig viktigare etter kvart som vi blir stadig fleire seniorar i landet. Da er det viktig a dele
kunnskap og gode erfaringar med kvarandre. Gjennom nettverk, fysiske og digitale mgteplassar kan
vi fa gjort dette, og slik inspirere og spele kvarandre gode.

Fleire som har delteke pa "Eldreradskaffe" har ytra gnske om ei oversikt over datoar for hausten, for
lettare & kunne leggje planer. Har for hausten landa pa at vi legg desse teams-samlingane fast til
andre tysdag i manaden fra kl. 10.00 til 11.00. Det er fordelar og ulemper med 3 ligge fast pa ein dag,
og for nokon vil dette sikker kollidere ofte. Fordelen er at det blir forutsigbart. Sa far vi helle vurdere
a bytte dag for varen 2026. Kom gjerne med forslag til aktuelle tema de gnskjer vi skal ta opp.

Eg fgrer og opp ein del andre tilbod som Senteret har som ogsa kan veere aktuelle for eldrerada. Vi
har og planer om andre aktivitetar og tilbod som ikkje er fastlagt enno.

Om de gnskjer at vi skal bidra pa regionale konferansier gjer vi gjerne det sa langt vi greier. Ta i sa fall
kontakt.

Nokre aktuelle datoar hausten 2025 for eldrerad.
Eldreradskaffe:

Det blir "Eldreradskaffe" andre tysdag i kvar manad denne hausten. Tidspunkt fra kl. 10.00-11.00
Det er ikkje pamelding, og du blir med i samlinga ved a trykke pa denne lenka:

Bli med i mgtet na
Mgte-ID: 338 536 129 563 3
Passord: LH7yk7yS

(Lenka ma gjerne delast med andre i radet som har interesse av a bli med)

Senteret for et aldersvennlig Norge Postadresse

Telefon (+47) 951 45 544 Pb 220 Skgyen, 0213 Oslo
E-post aldersvennlignorge@helsedir.no Besgksadresse

Org.nr. 983 544 622 Ystenesgata 6 b, 6003 Alesund
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https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_YWEwZjdjMjEtOGNhMi00OGZlLWI2ZmQtZGQ2MWU5NDQ2YWY1%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%226ba1bd5c-750f-4ad6-aba3-0f95585bc21f%22%2c%22Oid%22%3a%223b1104a7-cc22-42cc-b66b-ce309a0fba2b%22%7d

Dato Tema pa Eldreradskaffe

12. august Innbyggjardialog og medverking.

Pa grunn av at ikkje alle har avvikla ferien enno startar vi litt forsiktig og
hentar innleiinga denne gongen fra eit webinar om Innbyggjardialog og
medverking som Senteret tidlegare har arrangert.

MandagsSTOPPEN — en mgteplass mellom innbyggjarar og
samfunnsaktgrar. Vi tek utgangspunkt i innslaget der frivillig ved Ullern
kultursenter Bjgrg Duve og koordinator aldersvennlig bydel Mari Bilben, Oslo
kommune, fortel om tilbudet MandagSTOPPEN

Heile webinaret kan du sja her: Webinar - innbyggerdialog og medvirkning
Korleis kan eldre i din kommune vaere med a seie si meining og medverke?

9. september Beredskap

Eyvind Frilseth, Spesialradgjevar i pensjonistforbundet vil innleie til temaet.
Han er sentral i PF sitt arbeid med tanke pa beredskap.

Korleis er det med beredskap og eldre i din kommune?

14. oktober "A bli alene", Hva skjer nar partneren er borte? Korleis gar livet videre? Eivind
Aakhus, fagsjef psykisk helse, fra Aldring og Helse

11. november ?

9. desember ?

13. januar ?

"Mgt vare partnere":

“Mpgt vare partnere" er ein digital mgteplass der du far du mgte dei ulike organisasjonane og
verksemdene som er ein del av partnerskapsordninga til Senteret for et aldersvennleg Norge. Dei vil
presentere nyttig innsikt og refleksjonar, aktuelle aktivitetar, prosjekt og verktgy dei arbeider med
for a bidra til ein meir aldersvennlig og baerekraftig samfunnsutvikling.

Til desse samlingane ma du melde deg pa. Bruk denne lenka: Hva skjer? - Aldersvennlig.
Klikk pa rett arrangement, registrer deg, og du vil fa tilsendt lenke til 3 delta pa samlinga.

Dato Tema pa "Mgt vare partnere"

26. august Bli kjent med senterets partnere, Voksenopplaeringsforbudet (Vofo), Design
og arkitektur Norge (DOGA) og Skadeforebyggende forum (Skafor). Pa denne
digitale mgteplassen for samarbeid og samskaping vil de dele nyttig innsikt og
refleksjoner, aktuelle aktiviteter, prosjekt og verktgy de arbeider med for 3
bidra til en mer aldersvennlig og baerekraftig samfunnsutvikling.

21. oktober Bli kjent med senterets partnere, Nav hjelpemidler og tilrettelegging,
Pensjonistforbundet og Huseierne. Pa denne digitale mgteplassen for
samarbeid og samskaping vil de dele nyttig innsikt og refleksjoner, aktuelle
aktiviteter, prosjekt og verktgy de arbeider med for a bidra til en mer
aldersvennlig og baerekraftig samfunnsutvikling.

11. desember
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Webinar/ workshop i kommunikasjon og mediehandtering et

Stein o,
Tentative datoar: 24/9, 23/10 og 6/11. Milligyey

av (72 .
L . o '“nSat? bidrar g
(Endeleg dato og pamelding til desse samlingane kjem i eigen e- D ry
post etter ferien.)

| mars og april giennomfgrte Senteret tre samlingar pa
Gardermoen der kommunikasjon og mediehandtering var eit av to
tema. Dette var populaert, og fleire har ytra gnske om a fa dette i
ein digital versjon. Det har vi planer om a tilby denne hausten. Det
blir ei samling via Teams. Denne samlinga er derfor tenkt for dei
som ikkje fekk hgve til 3 delta pa Gardermoen.

Kurset vil innehalde ein teoretisk del om korleis media arbeider,

korleis ein kan komme pa med ei sak. Kunnskap, tips, triks og praktiske gvingar i mgte med, og bruk
av, ulike typar massemedia. TRY som hadde kurset pa Gardermoen har gjort opptak av
presentasjonane sine. Dette vil utgjere teoridelen. Vidare blir det nokre oppgaver som de som
melder dykk pa skal arbeide med.

Fint om fleire fra same rad deltek i lag, slik at ein kan samarbeide om gruppeoppgavene. Desse vil sa
gruppene fa presentere i samlinga via Teams.

Det blir grenser pa kor mange vi kan ha med pa kvar av desse samlingane da det blir utfordrande a fa
til giennomgang av oppgavene dersom det blir for mange pa kvar samling.

Dato og pamelding til desse samlingane kjem i eigen e-post etter ferien.

28. oktober: Dagskonferanse: "Sammen for et aldersvennlig Norge 2025"

Nasjonale konferanse der tema er forventningsgap mellom ulike partar — og korleis aldersvennlege
tiltak kan bidra til 3 tette gapa. Her far du kunnskap om verktgy og moglegheitene som ligg i
aldersvennleg som metode og ein meir aldersvennleg samfunnsutvikling.

Denne konferansen blir filma og overfgrt direkte. Ga inn pa Sammen for et aldersvennlig Norge 2025
- Aldersvennlig, les meir om programmet, og registrer deg for a fa tilgang. | pameldingsskjemaet
kryssar du for "Digital deltakelse".

Veke 40:

Fglg med pa sidene til senteret. Her vil det komme oversikt over ulike webinar du kan delta pa denne
veka.

@nskjer alle ein god og vel fortent sommar.

Vennlig hilsen

Olav Szbg
Radgiver, Senteret for et aldersvennlig Norge
tlf. (+47) 99 60 66 24

‘ www.aldersvennlig.no
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Fra: Jon Rongen[Jon.Rongen@sgarkitekter.no]

Sendt: 26.06.2025 10:10:22

Til: Postmottak Fredrikstad Kommune[postmottak@fredrikstad.kommune.no]

Kopi: Iversen Jonny[joyive@fredrikstad.kommune.no];

Tittel: Varsel om oppstart av planarbeid. Detaljregulering for «Radalsveien 5», Fredrikstad
kommune. Nasjonal planID. 3107 1236

Vedlagt fglger varsel om oppstart av detaljregulering av Radalsveien 5 i Fredrikstad
kommune. Se fglgebrev med vedlegg.

Vi ber om at varsel om oppstart av planarbeid sendes fglgende kommunale
hgringsinstanser:

Rad for personer med funksjonsnedsettelse
Eldreradet

Fredrikstad ungdomsrad
Lokalsamfunnskoordinator

Baerekraftig samfunnsutvikling

Fredrikstad kirkelige fellesrad v/Kirkevergen

Frist for innspill er den 30. august 2025.
Med vennlig hilsen Jon Rongen

Vennlig hilsen

Jon Rongen

Cand.polit. | Arealplanlegger

Stenseth Grimsrud arkitekter AS

Mobil: 913 11 275

sgco.no | instagram | facebook

SG
&CO
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Rad for personer med funksjonsnedsettelses vedtak 25.08.2025:

Rad for personer med funksjonsnedsettelses behandling 25.08.2025:
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SG
CO

Til bergrte myndigheter og interessegrupper

Deres ref. Var ref. Dato
21003 26.06.2025

Varsel om oppstart av planarbeid. Detaljregulering for «Radalsveien 5», Fredrikstad kommune.

| medhold av plan- og bygningsloven (pbl) §§ 12-1 og 12-8 varsles oppstart av arbeid med
detaljregulering av «Radalsveien 5» i Fredrikstad kommune. Det varsles samtidig om
oppstart av arbeid med utbyggingsavtale, med hjemmel i pbl § 17-4.

Nasjonal planlID. vil bli 3107 1236. Forslagstiller er Saxegard Eiendom AS.
Planomradet

Planomradet ligger i naerhet til hovedveien mellom Sarpsborg og Fredrikstad (FV109).
Beliggenheten gir gode kommunikasjonsmuligheter, og omradet er godt dekket av
kollektivtransport med en reiseavstand pa 6,5 km til Fredrikstad sentrum eller 9 km til
Sarpsborg sentrum. Planomradet ligger i gangavstand til Dikeveien handelsomrade, skoler
og en rekke arbeidsplasser, og har slik sett ikke en bilbasert lokalisering.

Intensjonen med planarbeidet

Formalet med planen er & transformere et omrdde som har blitt bruk for sag og
trelastutsalg, og som i dag ligger tilnaermet brakk, ved a legge til rette for boligbygging. Deler
av omradet er i dag ubebygd.

| planarbeidet vil det bli vurdert hvilken type boligbebyggelse som kan passe inn i ulike
omrader, for eksempel blokkbebyggelse og konsentrert smahusbebyggelse. En viktig del av
planarbeidet vil veere a sikre at tiltak innenfor planomradet gjgres slik at omradet far en god
estetisk utforming og landskapstilpasning. | tillegg vil muligheten for a legge inn
naeringsfunksjoner i deler av omradet vurderes.

Mye av det ubebygde arealet vil benyttes for grgnnstruktur og naermiljgpark. Som en del av
planarbeidet vil muligheten for & bygge et nytt fortau langs gstsiden av Radalsveien, fra
Bergfrueveien til fylkesvei 109, vurderes. Det vil seerlig legges vekt pa fremkommelighet for
barn- og unge og andre mye trafikanter, ikke bare til boligomradene, men ogsa til
kvartalslekeplasser og til naermiljgpark.

Avgrensning av planomradet

Det varslede planomradet dekker om lag 47 daa, hvorav anslagsvis 38 daa vil bli framtidig
boligomrade med naermiljgpark og grgnnstruktur. Planomradet vil kunne bli innskrenket
gjennom planprosessen.
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Det varslede planomradet omfatter eiendommene: Gnr/bnr 726/99, 726/125, 726/138,
726/139, 726/140, 726/160, 733/54, 734/3 og 734/83, del av 733/71 og 733/73, del av
734/19, 734/29 og 734/67 del av 737/66, 737/84, 737/181, 737/220, 737/246, 737/275,
737/356 og 737/358.

Selve byggeomradet omfatter i all hovedsak eiendommene gnr. 734/bnr. 3 og gnr. 733/bnr.
54. | tillegg er det tatt med trafikkarealer for a sikre adkomst til omradet og for a vurdere
framfgring av fortau langs @stsiden av Radalsveien. Flere av eiendommene sydvest i
omradet er inkludert i det varslede planomradet fordi eiendomsgrensene i omradet er
registrert som «mindre ngyaktige» i eiendomsmatrikkelen.

Omradet vil fa hovedadkomst direkte fra Radalsveien. | tillegg vil det legges inn
gangadkomster mot Bergfruelia og mot Rolvsgyveien. Plangrensen er formet slik at
veistrukturen i omrade kan utbedres. Plangrensen vil innskrenkes gjennom planprosessen,
og tilpasses eiendomsgrensene nar disse er fastsatt.

Den varslede plangrensen overlapper delvis gjeldende reguleringsplaner i omradet. |
omradene der planene overlappes, vil gjeldende planer erstattes av ny plan ved et
planvedtak. Dette gjelder fglgende reguleringsplaner:

o «Vallefjellet @st — Saxegard», planID.: 3107 237. Vedtatt 23.10.1986.

o «Vallefjellet syd» planID.: 3107 76, Vedtatt 04.02.1975.

e «FV 109 Rabekken-Alvim Parsell Rabekken-Rolvsgysund», planiD.: 3107 1112.
Vedtatt 15.06.2023.

Se vedlegg som viser varslet plangrense.

Vurdering av krav om konsekvensutredning
Tiltakene planen dpner for er vurdert opp mot KU-forskriften (FOR-2017-06-21-854), og vurderes
ikke 3 utlgse krav om KU:

Forskriftens § 6, «Planer og tiltak som alltid skal behandles etter forskriften»

| henhold til forskriftens § 6, bokstav b skal reqguleringsplaner for tiltak nevnt i «vedlegg I» alltid
konsekvensutredes i medhold av et planprogram.

Forskriftens § 8, «Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger
for miljg og samfunn»:

I henhold til forskriftens § 8 a skal reguleringsplaner som inngdr i vedlegg Il, vurderes etter
forskriftens § 10.

Konklusjon: Det gnskede tiltaket omfattes ikke av vedleqq | eller Il, og det utlgses derfor ikke krav om
KU etter §§ 6 og 8, eller en naermere vurdering etter forskriftens § 10.

Relevante tema som omhandler miljg og samfunn vil allikevel utdypes gjennom
planarbeidet.
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Innspill til ny plan for omradet

Varsel om oppstart av planarbeid (dette brevet) er fgrste steg i planprosessen, og det gis
anledning til @ gi innspill til planarbeidet. Nar et planforslag er ferdig utarbeidet fra
forslagsstillers side, og fremmes for politisk behandling, overtar Fredrikstad kommune

eierskapet til reguleringsplanen.

Vier her na

2. Politisk
behandling
planutvalget

Planen
saks-

Endelig
vedtak i
bystyret

Hering
av
planforslag

Varsel om

Varsel om Planen saks-

vedtak

oppstart behandles

utarbeides behandles

6 uker
Du kan komme Du kan uttale Du kan klage
med innspill deg til et hgrings- pa vedtak
til planarbeidet forslag av planen

For a kartlegge interesser og hensyn som bergres av planforslaget, gnskes innspill og ideer
til planarbeidet. Fgr et planforslag leveres inn til kommunen vil det bli arrangert et apent
mgte, der det vil bli informert om planarbeidet. Befaringer, mgter eller andre former for
medvirkning vil giennomfgres etter behov.

Innspill til planarbeidet rettes skriftlig til jon.rongen@sgarkitekter.no eller Stenseth
Grimsrud arkitekter AS, Postboks 91, 1751 Halden innen 30.08.2025.

Planinitiativ, vurdering av behovet for konsekvensutredning og referat fra oppstartsmgte i
plansak og er tilgjengelig pa kommunens nettside:
https://www.fredrikstad.kommune.no/tjenester/samfunn-planarbeid-
medvirkning/hoeringer-og-kunngjoeringer/#section-2

Ta gjerne kontakt for mer informasjon eller eventuelle spgrsmal.

Med vennlig hilsen SG&CO

-

va/\/

Jon Rongen
Arealplanlegger

Vedlegg:
1. Kart som viser planomradets avgrensning, datert 20.06.2025.

2. Planinitiativ, datert 02.09.2024.
3. Referat fra oppstartsmgte, 03.04.2025.
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Dokumenttype: Revideres av: Versjon:
Mal Grgnli lvar Andreas 1.0

Dokumentansvarlig: Godkjent dato:
Auganes Anna

Mal for planinitiativ

Kommunen gnsker at planinitiativet er kort og konsist, og at punkter angitt i bokstavene
under svares ut. Det vises til forskrift, 81, som bokstavene bygger pa:
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-12-08-1950

Det er gnskelig at forslagsstiller sgker dialog med kommunen tidlig i arbeidet med
planinitiativet for & avklare forventninger og omfang pa dokumentet far det sendes inn.
Omfanget ma tilpasses kompleksiteten i prosjektet og lokale forhold. Punktene under angir
som minimum hva kommunen anser er ngdvendig a redegjare. Det vises ogsa til veileder om
reguleringsplaner for forklaring pa hva et planinitiativ skal inneholde (PDF versjon, side 40-
56): https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/reguleringsplan/id2928063/

Planinitiativet skal inneholde tilstrekkelig informasjon til at partene vet hva de har & forholde
seg til. Konklusjoner og pastander skal begrunnes.

Forslag til varslingsgrense skal oversendes sammen med planinitiativet (koordinatsystem
Euref89/UTM32), i SOSI format.

lllustrasjoner skal veere realistiske og enkle. Detaljering og effektbruk skal begrenses.
lllustrasjonene skal vise hvordan planlagt bebyggelse forholder seg til bygde og naturgitte
omgivelser.

Prosess for behandling av planinitiativ i Fredrikstad kommune finnes som vedlegqg nederst i
dette dokumentet.

Detaljregulering for Radalsveien 5

Plantype:

Omradereguleringsplan

X Detaljreguleringsplan

Forenklet planendring. Gjeldende plan(er):

Eiendom (gnr./bnr.): 733/54, 734/3, 83 og 726/140, 160

Plankonsulent og org.nr.: Stenseth Grimsrud arkitekter AS, org.nr. 834407922

Adresse: Strandstredet 1

E-post: jon.rongen@sgarkitekter.no

TIf: 91311275

Forslagsstiller og org.nr.: Saxegard Eiendom AS, org.nr. 979 932 103

Fakturaadresse: c/o Ketil Saxedrd Vikerhavn, 1684 Vestergy

Tittel: Radalsveien 5 Utskriftsdato: 02.09.2024 Side 1 av 14
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Tittel: Radalsveien 5

a. formalet med planen

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for en utvidelse av boligbebyggelsen i omradet
giennom a transformere Radalsveien 5, et delvis nedlagt og forfallent naeringsomrade, til
boligbebyggelse.
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Figur 1. Forelapig avgrensning av planomradet vist med svart stiplet linje. Arealet er her 41,8 daa, men vil kunne
justeres gjennom det videre planarbeidet.

Radalsveien 5 er i dag delvis bebygd med eldre naeringsbygg knyttet til sag, bearbeiding og
salg av trelast. Virksomheten startet i det sma for om lag 100 ar siden og skjgt fart etter krigen.
Den eksisterende bebyggelsen er oppfert over tid, og har i dag varierende bruksverdi. Det
meste av den tidligere aktiviteten i omradet har opphgrt som fglge av endrede behov innenfor
bransjen. | dag ligger det meste av omradet brakk, med unntak av den starste og nyeste
bygningsmassen som ble oppfert i 1982, og som i dag rommer byggevareforhandleren
«Byggmakker». Deler av bygningsmassen er ogsa utleid som lager.

Parallelt med utviklingen innenfor eiendommen, har de omkringliggende omradene blitt
bebygd med boligbebyggelse som nd omgir planomradet. Denne neerheten til boligmiljget
legger begrensninger pa hvilken aktivitet som vil kunne tillates inne pa omradet, bade av
hensyn til estetikk og til ulemper i form av f.eks. stgy, stav og trafikk. For & viderefare
eiendommen som et nzeringsomrade vil det veere ngdvendig & erstatte den bestdende
bebyggelsen med ny bebyggelse. For at noen skal veere villige til & satse pa en nybygging, ma

de rette forutsetningene veere til stede, noe de ikke nadvendigvis er her. Bade grunneier og
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neeringsmeglere har veaert aktive i markedet for a f& inn nye leietakere eller for & selge
o

eiendommen, men markedet har vist liten interesse for & utnytte omradet for ny
naeringsvirksomhet.

Omradet ligger i dag som en del av et boligomrade, omradet har ogsa en lokalisering som vil
gi gode bokvaliteter. Det er derfor @nskelig & legge til rette for boligbygging innenfor
planomradet.

Hensikten med reguleringen er a utnytte et omrade som i dag ligger mer eller mindre brakk
ved a legge til rette for variert boligbebyggelse som er tilpasset forholdene pa stedet. Mellom
byggeomradene vil det etableres allment tilgjengelige grenndrag og gangveiforbindelser.
Planen skal ellers sikre gode atkomstforhold, leke- og uteoppholdsareal, tilpasning til landskap
og omkringliggende bebyggelse og ta andre relevante hensyn.

| o ; v e il b ¢ “n
Figur 2. Planomréadet i dag, sett fra nord. | grove trekk vil planen innebeere at bygningsmassen til sagbruket,
og en del av asfaltarealene erstattes med ny boligbebyggelse.

Tittel: Radalsveien 5 Utskriftsdato: 02.09.2024 Side 3 av 14
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b. planomradet og om planarbeidet vil fa virkninger utenfor planomradet

Dagens arealbruk

Det skisserte planomradet omfatter ca. 42 daa Planomradet er i dag delvis bebygd med
lager- ,produksjons-, og salgslokaler. Det er i tillegg lagt til rette for utendgrs lagring og
mangvreringsarealer. Deler av planomradet er ogsa ubebygd og delvis skogkledt.
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Figur 3. Registreringer gjort i planomradet og tilstatende arealer.

Beliggenhet og naturqitte forhold.

Planomradet ligger langs Radalsveien, i umiddelbarhet neerhet til 109-veien (Rolvsgyveien).
Planomradet har med denne beliggenheten svaert gode transportforbindelser. Planomradet er
lokalisert i 6 km avstand til Fredrikstad sentrum og 9 km til Sarpsborg sentrum, og i
gangavstand til f.eks. Dikeveien som er ett av Fredrikstads stgrste handelsomrader.

Planomradet bestar i all hovedsak av fast fiell med en vestlig helling. | deler av omradet vokser
det noe bar-, og lgvtreer.

Tittel: Radalsveien 5 Utskriftsdato: 02.09.2024 Side 4 av 14
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Eiendomsforhold og andre rettigheter

Det foreslatte utbyggingsomradet vil omfatte eiendommene:

Gnr. 726, bnr. 160.
Gnr. 733/bnr. 54.
Gnr. 734, bnr. 3 og 83.

De aktuelle eiendommene eies av Saxegard eiendom AS. Med unntak av en eiendomsgrense
mot bolighebyggelsen sydvest i omradet, er eiendomsgrensene mot planomradet sikre. Usikre
grenser vil sikres gjennom planarbeidet.

I tillegg til de aktuelle eiendommene, vil det vaere naturlig & ta hele eller deler av Radalsveien
og Rékollveien, som eies av Fredrikstad kommune, inn i planforslaget for a sikre en god
overgang mellom byggeomradet og veiformalet.

Eiendommene har i dag utkjering direkte til Radalsveien. Det er derfor ikke behov for & sikre
eventuelle veiretter for a realisere planen. Det er ikke kjennskap til at det finnes servitutter eller
andre privatrettslige forhold som er til hinder for en utbygging av omradet.

Tilstgtende arealbruk, stedets karakter, struktur og bebyggelse.

Planomradet er avgrenset av eksisterende smahusbebyggelse pa romslige eneboligtomter
mot sgrgst/gst, langs Rolvsgyveien. Denne bebyggelsen ble oppfert i lgpet av 1900-tallet.
Nordvest for planomradet er det de senere arene oppfart mer konsentrert bebyggelse i
Bergfrueveien/Bergfruelia. Mot vest og s@r avgrenses planomradet naturlig av Rakollveien og
Radalsveien. Omradene nordvest for Rakollveien er bebygget med eneboligbebyggelse fra
1900-tallet.

Eksisterende teknisk infrastruktur

Den tekniske infrastrukturen i omradet er ikke kartlagt i detalj, men omradet er bebygd i dag
og er tilknyttet vei, vann og avlgp. Det ligger ogsa en transformatorstasjon inne i omradet som
trolig har tilstrekkelig kapasitet til & forsyne omradet med elektrisitet.

Gjennom planarbeidet vil behovet for vannforsyning, alternativ energiforsyning mm. utredes.
Det vil ogsa utarbeides en plan som gjar rede for overvannshandtering og eventuelle flomveier
i omradet.

Tiltakets forhold til omagivelsene, og konsekvenser av en utbyqgging.

Omradet er i dag bebygd/utnyttet med naeringsbebyggelse og asfaltarealer som kan virke bade
rotete og dominerende, sett fra naermiljget. Arealene som vender mot Rakollveien og
Radalsveien bestar i dag av store apne gra flater for parkering og mangvrering av biler og
lastebiler. Deler av omradet er inngjerdet med nettinggjerde. Mot nord er det i dag delvis lagt
inn et belte av vegetasjon mellom boligbebyggelsen og naeringsomradet.

I en framtidig situasjon vil omradet mot veien kunne endre karakter ved at gatelgpet i stgrre
grad vil domineres av bolighygg og parkmessig grennstruktur. Omradene som i dag rommer
utelagring og lagerhall vil kunne bebygges med lav tett bebyggelse, mens det legges inn en
tettere bygningstypologi der dagens forretningsbygg ligger. Utforming og plassering av
bebyggelsen vil utredes gjennom en planarbeidet.

Sett fra omgivelsene, vil planomradet endre karakter ved at det blir tettere utnyttet, samtidig
som det vil skje en opprydding og forskjgnning. Hvordan sol- og utsiktsforhold vil endre seg,
vil utredes gjennom planarbeidet. Det er gjort en forelgpig mulighetsstudie som redegjar for
hvordan en framtidig arealutnyttelse vil kunne arte seg. Mulighetsstudien legger opp til
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rekkehusbebyggelse i 2-3 etasjer i de hgyestliggende delene, nord i planomradet. | s@r, der
terrenget faller, legges det opp til leilighetsbebyggelse i 3-4 etasjer over P-kjeller. Haydene det
her er snakk om, vil ikke avvike seerlig fra dagens bebyggelse i omradet.

c. planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Det er utarbeidet en mulighetsstudie som viser en mulig utnyttelse av omradet. Det legges der
opp til tett lav bebyggelse med rekkehus i den nordlige og hgyestliggende delen av
planomradet. Mot s@ar er det sett pa en lgsning med leiligheter over en p-kjeller, der terrenget
synker ned mot Rolvsgyveien. Eksisterende skogsdrag vil da kunne bevares og innga som en
del av uteoppholdsomradene.

Mulighetsstudiet viser mulighet for totalt 139 boenheter. Dette tallet er sveert usikkert, og det
endelige antallet enheter vil vurderes og evt. fastsettes i det videre planarbeidet.

Figur 4. EN forelapig skisse er utarbeidet i forbindelse med mulighetsstudie. Skissen viser 67 rekkehusleiligheter
«R» (oransje) og 72 leiligheter «L» (rad). lllustrasjonen viser bare et mulig prinsipp, og ingen reell utbygging. En
konkretisering av bade omfang og bygningsplassering vil matte gjores gjennom en planprosess.
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d. utbyggingsvolum og byggehgyder

Snittet nedenfor, tatt fra nord mot sar, viser et mulig prinsipp for en utbygging i omradet, med
lav tett rekkehusbebyggelse i 2-3 etasjer i nord, og leilighetsbebyggelse i 3-4 etasjer over en
p-kjeller i sgr. Med denne voluminndelingen vil kan kunne utnytte terrenget best mulig.
Boligene vi f4 gode solforhold samtidig som deler av bebyggelsen vil fungere som en
stgyskjerm mot Rolvsgyveien.

Eis. smahusbatypgelss Eks. smdhu

Rekiet Ptk Leii 4
23 ey Shog 2-38lg 34wl + p-kjeler

Figur 5. Snitt som viser mulig ny bebyggelse (mark grd) og eksisterende bebyggelse i omradet (med omriss). Snittet
viser kun et mulig prinsipp, og er ikke endelig utredet.

e. funksjonell og miljgmessig kvalitet

e Plangrep. Plangrepet innebaerer a transformere et lavt utnyttet naeringsareal til
boligformal. Dette plangrepet vil bidra til & forskjgnne omradet, noe som vil veere en
verdi for alle beboere i omradet. En kan alternativt legge inn en kombinasjon av
bolig/naering.

e Uterom og uteoppholdsareal. Mye av det eksisterende grgntdraget vil bevares. Her er
det store &pne omrader og apen skog som innbyr til uteopphold og frilek. Det legges
opp til at bebyggelsen formes rundt tun som er egnet for felles uteopphold. Det vil i
tillegg legges inn en kvartalslekeplass. Det finnes en eksisterende ballgkke rett vest
for Rakollveien. Denne vil kunne opprustes og fungere som naermiljgpark, eventuelt
med kvartalslekeplass.

e Gragnnstruktur. Mye av eksisterende vegetasjon innenfor planomradet vil bevares og
tilgjengeliggjeres.

e Funksjoner. Bebyggelsen i omradet vil opparbeides med en struktur som skaper gode
bokvaliteter i form av solrike og stayfrie uteomrader. Det legges opp til at parkering
samles i P-kjeller og/eller pa felles parkeringsarealer. Mye av planomrade blir dermed
bilfritt. Omradet vil &pnes for gjennomgang, og det vil opparbeides gangakser som
knytter omradene ved Bergfruelia mot Radalsveien.

o Arkitektur og estetiske forhold. Det legges opp til en utbyggingsform som er tilpasset
terrenget og omkringliggende bebyggelse i omradet. Det er kan veere aktuelt & bevare
enkeltbygg, eller ta opp elementer fra den eksisterende bebyggelsen i omradet for &
viderefare noe av identiteten i omradet.

e Siktlinjer. Forholdet til siktlinjer mellom f.eks. leilighetsbyggene i sgr, vil utredes
gjennom planutarbeidelsen. Det er gnskelig & bevare noe av utsynet mot sgr, men
samtidig vil det veere viktig & benytte bygningsmassen som stagyskjerm mot
Rolvsgyveien.

e Landskapstilpasning. Omradet stiger slakt fra sgrvest mot nordgst, noe som gir sveert
gode solforhold. Det vil veere en malsetting & utnytte og viderefare denne kvaliteten
ved at bebyggelsen trappes i landskapet. Samtidig vil hgydeforskjellen i sgr kunne
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utnyttes for en P-kjeller. Gjennom planprosessen vil det gjgres solstudier, utarbeides
snitt og visualiseringer som viser prosjektets virkning pa omgivelsene.

e Kulturminner. Som en del av planarbeidet vil det vurderes & bevare elementer fra den
bestdende bebyggelsen, som en identitetsbzerer. Det er registrert automatisk fredete
kulturminner (skalgroper) innenfor den gstre delen av omradet. Skalgropene og
tileggende arealer vil reguleres til grannstruktur, og gis et vern gjennom planen.

e Naturverdier. Det er ikke registrert natur innenfor omradet som har verdi ut fra et
vernespekt. Det vil gjares supplerende undersgkelser for a se om det f.eks. finnes
ugnskede arter innenfor omradet.

e Rekreasjonsverdier. Omradet er i dag ikke tilgjengelig for allmennheten, og det er
ikke registrert rekreasjonsinteresser innenfor planomradet. Det er kort vei opp til
«marka», rett vest for planomradet. | umiddelbar nzerhet til omradet er det
opparbeidet en ballplass.

e Atkomst. Atkomst vil skje direkte fra Rakollveien og/eller Radalsveien.

e Snarveger: Omradet, som i dag er inngjerdet, vil apnes for allmennheten, slik at det
kan dannes en snarvei fra bebyggelsen i gst (Bergfruelia) i retning
Radalsveien/skolen.

e Forhold til viktige mal punkt - tilgjengelighet og barrierer. Omradet danner i dag en
barriere. Denne barrieren vil fiernes ved at omradet apnes.

e Beregninger for parkeringsbehov og forslag til parkeringslgsning. Planomradets
lokalisering er ikke bilbasert, og utbyggingsformen legger ikke opp til et stort antall p-
plasser. Mulighetsstudiet legger opp til 1 p-plass pr. boenhet + noen gjesteplasser.
En parkeringsdekning pa 1,2 vil kunne vaere aktuell. Parkering vil skje i P-kjeller, i
felles garasjer eller som parkering pa mark (gjesteplasser).

e Overvannshandtering, vannspeil, avigpslgsninger. Det er mye fast fiell i omradet, og
relativt lite lasmasser/vegetasjon. Sgrast i planomradet er det forholdsvis mye
vegetasjon med som vil fordrgye nedbgren. Mye av vegetasjonen i omradet vil
bevares. | tillegg vil det matte opparbeides lokal overvannshandtering i
byggeomradet. Neermere avklaringer av dette vil falge et fremtidig planforslag,
gjennom en overvannsplan.

Tittel: Radalsveien 5 Utskriftsdato: 02.09.2024 Side 8 av 14

30



f. tiltakets virkning pd, og tilpasning til, landskap og omgivelser

Planomradet ligger i nedre del av en hgyde som strekker seg slakt opp mot ca. 60 m o. h. i et
landskapsrom som ligger rundt 20 m o. h. Rolvsgyveien ligger rundt 25 m o. h., selve
byggeomradet starter rundt 30 m o. h., og strekker seg opp til ca. 43 m o. h.

Hgydeforskjellene i det store landskapsbildet er relativt sma, og planomradet inngar ikke i
noen framtredende landskapssilhuett.

Bergfrueveien

ca. 55 mo. h.

ca. 35 mo.
ﬁstfoldhallen, fﬁ

Figur 6. Planomradet sett fra Ombergveien. Herfra danner hayden i landskapsrommet en svak silhuett.
Planomradet ligger i nedre del av denne, og en utbygging vil ikke stikke seg ut i landskapet om den gis et
fargevalg som glir inn i landskapsbildet. Dagens bebyggelse innenfor planomradet er synlig pga. fargevalget. Foto
fra Google Maps.

Landskapet i omradet skrar slakt
oppover fra sgrvest mot nordgst.
Denne orienteringen gir gode
solforhold og gjer det enkelt &
plassere ny bebyggelse i landskapet
uten & forringe sol-, og utsiktsforhold
for bebyggelsen i nseromradet. |
planomradet er det ogsa sveert viktig
a kunne benytte bebyggelse som en
skjerm mot Rolvsgyveien.

Ny bebyggelse vil tilpasses
landskapet ved at den hgyeste
bebyggelsen, pa 3-4 etasjer,
plasseres lengst sgrvest i omradet
der det er enklest & innpasse en p-
kjeller. Bebyggelsen vil videre
innpasses i platadene i landskapet
videre nordover.

: : 5 f 7% y
S ARAE™ - -
Gjennom planarbeidet vil Figur 7. Utsnitt av "hgydedata”, der det grenne viser lavt liggende

bebyggelsens pévirkning pé_ omrader, og radbrun viser haytliggende omrader. Forenklet

landskapsbildet utredes. Det vil trolig plangrense vist med hvit linje. Kilde: Hoydedata.no

stilles krav om at bygningene ikke
skal gis kontrasterende farger.
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g. forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer,
og pagaende planarbeid

Kommuneplanens arealdel 2023 -

2035.
Planomradet er i gjeldende
kommuneplans arealdel, vedtatt

15.06.2023, avsatt som «eksisterende
bebyggelse og anlegg». Denne
arealkategorien apner for mange
former for utbygging, og styrer ikke
arealbruken i noen bestemt retning,
som f.eks. boligbebyggelse eller
naeringsbebyggelse.

Den siste revisjonen av
kommuneplanens arealdel ble
igangsatt for a wvurdere og sikre
naeringseiendommer. Etter en

vurdering ble da enkelte Omrade_r Figur 8. Utsnitt av kommuneplanens arealdel. Plangrensen vist
endret fra «bebyggelse og anlegg» til med radt. Hele planomrédet er vist som “eksisterende

«neaeringsbebyggelse», mens andre bebyggelse og anlegg". Legg merke til det granne rektangelet
o ' som viser naermiljgpark, rett nordvest for planormadet.

omrader forble «bebyggelse og

anlegg». Revisjonen medfarte ikke

endringer for Radalsveien 5, og arealformdlet «bebyggelse og anlegg» ble staende. En
transformasjon fra «industri» til «boligformal» vil derfor veere i trdd med arealdelen.
Vurderingene som ble gjort vedr. transformasjon av regulerte nseringsomrader, fra neering til
boligformal, er naermere beskrevet i kommuneplanens arealdel, der det framkommer at:

Der hvor det i dag er regulert til naeringsformal, har det blitt vurdert hva som er riktig
formal i overordnet plan. Det som vurderes viktig & sikre til naeringsutvikling, har blitt
avsatt med formal «naeringsbebyggelse» i arealdelen, mens omrader der det ligger
muligheter for transformasjon til bolig pa sikt, har det generelle utbyggingsformalet
«bebyggelse og anlegg». Vurdering av eventuell transformasjon kan gjeres i en
reguleringsprosess.

Figur 9. Utsnitt av kommuneplanens arealdel, s 43. Vurderingen som her forklares, dekker forholdene i
Radalsveien 5 pa en god méte. Omradet er regulert til naering, har blitt vurdert gjennom kommuneplanprosessen,
og er etter en vurdering avsatt som bebyggelse og anlegg der en pa sikt kan vurdere transformasjon til
boligbebyggelse.

Det foreslatte planinitiativet er i utgangspunktet i trad med arealformalet i kommuneplanens
arealdel. | tillegg stiller arealdelens § 4 rekkefglgekrav om at teknisk infrastruktur,
skolekapasitet og tilgang til en naermiljgpark skal fastsettes i plan eller dokumenteres far
planoppstart. | Radalsveien er bade infrastruktur og neermiljgpark lgsbart. Skolekapasiteten er
imidlertid sprengt ved Hauge skole, slik skolegrensen i dag er satt. Planomradet ligger rett i
naerheten av grensen mot Rekustad skolekrets. Ved Rekustad skole er det god kapasitet.
Forholdet til skolekapasitet og skolegrense ma vurderes gjennom det videre planarbeidet.
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Gjeldende reqguleringsplan.

Etter arealdelens bestemmelser, § 1.1.,
skal eldre reguleringsplaner gjelde sa
lenge de ikke er i motstrid med
kommuneplanens arealdel.

Gjeldende reguleringsplan for omradet,
«Vallefjellet @st — Saxegard», planiD.
237, vedtatt 23.10.1986, viser omradet
som «industri». Reguleringsplanen er
ikke i motstrid med arealdelen, og er
derfor bindende for arealbruken i dag.

Reguleringsplanen for omradet som ble
vedtatt i 1986, omfatter et forholdsvis
stort omrade. Hensikten med planen var
a legge til rette for boligbygging, og at
omrédet ble avsatt til «industri» var trolig
en ren registrering av den igangveerende N 9%
virksomheten i omradet, samtidig SOM  Figyr 10. Utsnitt av gjeldende requleringsplan for omrédet,
det sikret et «isolasjonsbelte» mellom “Vallefiellet @st - Saxegérd", viser planomradet som
industriomradet 0g boligomrédet. Planen 'ndustri”. Plangrensen for planinitativet vist med radt.
apner for «forretningsdrift i tilknytning til

den enkelte bedrift i omradet».

Vurdert ut fra dagens situasjon virker ikke reguleringsplanen seerlig aktuell, og omradet er
modent for omregulering.

Statlige/regionale planretningslinjer som bergres

¢ Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023 — 2027 (2023).

e Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018).

e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014).
¢ Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995).
¢ Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442 (2021).

¢ Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520 (2012).

e Fylkesplan for @stfold mot 2050 (2018).

Statlige og regionale planretningslinjer er ikke til hinder for planarbeidet, men disse vil legge
faringer pa det videre planarbeidet. Planarbeidet vil i tilstrekkelig grad ivareta hensynene i
disse retningslinjene.

h. vesentlige interesser som bergres av planinitiativet

Vurderingene som er gjort i forbindelse med siste revisjon av kommuneplanens arealdel er
lagt til grunn for planinitiativet. Kommunens behov for naeringseiendommer er allikevel blitt
loftet opp som et tema som bgr vurderes spesielt giennom planprosessen. Temaet vil derfor
vies oppmerksomhet i det videre planarbeidet.

For at nzeringslivet skal veere villige til & satse pa videre naeringsutvikling i omradet ma de rette
forutsetningene veere til stede:

Attraktive naeringseiendommer bgr:

1. Ha gode kommunikasjoner / infrastruktur
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5.

Besta av store, velarronderte, lettbygde flate byggetomter
Ligge i et omrade med fa kilder til konflikter

Gi muligheter for ekspansjon

Ligge sammen med andre naeringseiendommer

Av disse fem grunnforutsetningene kan bare det farste punktet innfris. Gode kommunikasjoner
er ogsd en forutsetning for et boligomrdde. Pa grunn av manglende interesse for
neeringsomradet og forholdene pa stedet, er det gnskelig a transformere industriomradet til

bolig.

Det er ellers ikke kjennskap til andre vesentlige interesser som bergres av planforslaget.

Av andre interesser ihht. kommunens mal for planinitiativ:

Bergrte grunneiere. Det er en usikker grense mot mellom dagens forretningsbygg og

naboeiendommen, Rolvsayveien 304, sgrvest i planomradet. Denne
eiendomsgrensen ma pavises far planen blir vedtatt. Den aktuelle eiendommen eies
av forslagsstiller, sa det er ingen konflikt knyttet til usikkerheten.

Bergrte naboer. En tettere utnyttelse av arealet og en forskjgnning av omradet vil

representere en endring for naboeiendommene. Endringen vil veere beskjeden, da
det er vist en «buffersone» av vegetasjon mot tilstatende boligomrader.

Lokalsamfunn og velforeninger. Plankonsulent og forslagsstiller har hatt mgte med

lokalsamfunnsutvalget (LSU). LSU har uttalt seqg til planinitiativet (vedlagt), og vil
hgres gjennom prosessen.

Overordna myndigheter. Overordna myndigheter vil hgres gjennom prosessen. Det er
ikke kjennskap til seerlige interesser med unntak av allerede registrerte kulturminner.

Naturmangfold. Det er ikke kjennskap til sarbare eller ugnskede arter i omradet.

Klima, baerekraft, milijgforhold (stgy, forurensnlnq Ivsforurensmq qrunnforhold mm.).
Omradet er utsatt for :
trafikkstay, og det kan finnes
grunnforurensning. Kartet til
hgyre viser dagens
stgysituasjon. Pa grunn av
topografien og bebyggelsen, er
de aktuelle byggeomradene i |
all hovedsak stgyfrie i dag.

Omradet ligger sentralt i forhold
til kommunikasjoner, handel,
skole mm., noe som er gunstig
med tanke pa baerekraft. Det er
ellers ikke kjennskap til seerlige
interesser.

Kulturminner, kulturmiljg. Det er registrert skalgroper i omradet. Disse vil ivaretas.

Arkitektur, estetikk, omkringliggende bebyggelse. Ny bebyggelse innenfor omradet vil
tilpasses terreng og stayforhold pa en méate som skaper et godt bomiljg. Som i andre
bomiljger, er det gnskelig & legge til rette for god arkitektur, men det er ingen seerlige
interesser knyttet til estetikk eller arkitektur som ma ivaretas.
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Barn og unges oppvekstsvilkar. Omradet er ikke apent for tilgjengeligheten i dag, og
skal/kan ikke benyttes for lek og uteopphold. Ved en realisering av prosjektet vil
omradet apnes for giennomgang. Dette kan vaere i barn og unges interesse.
Prosjektet vil ogsa bidra til & oppruste neermiljgparken.

Trafikk og trafikksikkerhet. Planomradet har en lokalisering som ikke er bilbasert. Med
en turproduksjon i det midtre sjiktet (3) vil 139 nye boenheter kunne medfgre en
trafikkekning p& rundt 417 ADT. Trafikkmengden p& 109-veien er til sammenligning
24000 ADT. R&dalsveien forbi eiendommen er 4000 ADT. Trafikkl@sninger og
trafikksikkerhet vil vurderes gjennom planarbeidet. Som fglge av prosjektets stgrrelse
vil det etter kommuneplanens arealdel ogsa stilles krav om en mobilitetesplan.

i. hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom a forebygge risiko og
sarbarhet

Som en del av planarbeidet vil det utarbeides en ROS-analyse for & avdekke om det det er
forbundet risiko med en utbygging, eller om sarbare forhold bergres. ROS analyse vil
utarbeides i henhold til DSB sin veileder og metode for risiko og sarbarhetsanalyse fra 2017,
og falge planforslaget.

https://www.dsbinfo.no/DSBno/201 7/tema/samfunnssikkerhet-i-kommunens-

arealplanleqging-metode-for-risiko-og-saarbarhetsanalyse/

Det er gjort sgk i tilgjengelige kilder for & avdekke om det er forhold som gjgr omradet uegnet
for utbygging.

Det er ikke registrert grunnforurensning i omradet, og det er ikke kjennskap til at det
har foregatt forurensende aktivitet pa eiendommen. Tidligere virksomhet kan allikevel
ha rommet funksjoner som har forarsaket grunnforurensning. P& en annen side
bestar det meste av arealet av fast fiell som ikke har absorbert eventuell forurensing.
Forholdet til grunnforurensning vil vurderes gjennom planarbeidet.

| lssmassekart som er tilgjengelig pa NGU sine nettsider vises omradet som fast fell.
Det kan vaere usikkerhet knyttet til disse kartene, og forholdene pa stedet tilsier at det
er innslag med dypere lgsmasser i de gstre delene av planomradet. Ved befaring er
det pavist fast fiell rundt hele det aktuelle byggeomradet. Forholdet til grunnforhold vil
vurderes ngye i det videre planarbeidet.

Det er registrert automatisk fredete kulturminner innenfor kvartalet, i form av
skalgroper. Disse vil ivaretas.

Det er ikke registrert sarbar natur eller ugnskede arter innenfor planomradet. Det vil
gjeres supplerende registreringer. Handtering av eventuelt ugnskede artene vil
utredes gjennom planutarbeidelsen.

Deler av omradet ligger i gul og rad stagysone. | forbindelse med planarbeidet vil det
gjeres stgyberegninger. Beregningene vil legges til grunn for utformingen av boligene
og utemiljget. Planen vil stille krav til eventuelle avbgtende tiltak ihht. T-1442/2021,
bade nar det gjelder anleggsfasen og for det kommende boligprosjektet.

Eksisterende avkjgrsler vil modifiseres gjennom planutarbeidelsen. Dimensjonering
og plassering av veiforholdene vil dimensjoneres mht. antall boenheter de skal
betjene og trafikkmengden pa stedet.

Det er ikke opparbeidet mulighet for & krysse Radalsveien. Det vil veere enkelt &
legge til rette for en fotgjengerovergang eller tilrettelagt kryssing, i retning mot skolen.
Mulighetene for dette vil utredes gjennom planarbeidet, i samarbeid med Fredrikstad
kommune.
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Det er ellers ikke gjort registreringer av forhold i omradet som bgr utredes videre.

j- hvilke bergrte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om
planoppstart

Det vises til kommunens liste for hgringsinstanser:

https://www.fredrikstad.kommune.no/requlering#heading-h2-5

Oversikt over fagmyndigheter med innsigelseskompetanse og deres ansvarsomrader
framgar av vedlegg til rundskriv H-2/14.

Bergrte grunneiere og tilstgtende naboer, eventuelle velforeninger og lokalsamfunnsutvalg vil
varsles ved planoppstart. Hvem dette omfatter vil avgjgres etter oppstartsmgte i plansak, da
endelig varslet plangrense er fastsatt.

k. prosesser for samarbeid og medvirkning fra bergrte fagmyndigheter, grunneiere,
festere, naboer og andre bergrte

Varsel av oppstart av planarbeid vil annonseres i Fredriksstad blad og pa kommunens
nettside. Hlemmelshavere og bergrte myndigheter og interessenter vil varsles pr. brev.

| det videre planarbeidet kan det veere aktuelt & arrangere medvirkningsmgter med bergrte
naboer og andre interessenter. Det vil spesielt veere nyttig & involvere barn og unge for a
kartlegge gnsker og behov i forbindelse med utformingen av nsermiljgparken. | den
forbindelse vil f.eks. FAU og elevrad ved Hauge skole kontaktes. Hauge lokalsamfunnsutvalg
vil gis anledning til & medvirke i planprosessen.

Videre opplegg for medvirkning avklares endelig i oppstartsmgtet.

I. vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og
hvordan kravene i tilfelle vil kunne bli ivaretatt.

I henhold til forskrift om konsekvensutredninger (KU) forutsettes det at spagrsmalet om
reguleringsplanen er KU-pliktig, skal avklares fgr varsel om planoppstart.

Tiltakene planen apner for er vurdert opp mot KU-forskriften (FOR-2017-06-21-854), og
vurderes ikke & utlase krav om KU:

Forskriftens 8§ 6, «Planer og tiltak som alltid skal behandles etter forskriften» 1 henhold til
forskriftens 8 6, bokstav b skal reguleringsplaner for tiltak nevnt i «vedlegg I» alltid
konsekvensutredes i medhold av et planprogram.

Forskriftens § 8, «Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn»: | henhold til forskriftens § 8 a skal reguleringsplaner som
inngar i vedlegg I, vurderes etter forskriftens § 10.

Konklusjon: Det gnskede tiltaket omfattes hverken av vedlegg | eller II, og det utlases
derfor ikke krav om KU etter 88§ 6 og 8.

Tittel: Radalsveien 5 Utskriftsdato: 02.09.2024 Side 14 av
14
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

Referatets innhold

Generelle opplysninger
Kort presentasjon av planen
Tidligere vedtak i saken
Planavgrensning
Eiendomsforhold
Eksisterende arealbruk innenfor planomradet
Omkringliggende bebyggelse og landskap
Overordnede fgringer
8.1 Planstatus
8.2 Aktuelle statlige planretningslinjer
8.3 Rapporter og veiledere
9 Avklaring av konsekvensutredning
10 Antatt viktige planfaglige tema for planarbeidet — forelgpig vurdering

© N RN

11 Apenhet og medvirkning

12 Samarbeid og koordinering

13 Oppstartsmgte - avklaringer og drgfting
14 Gjennomfgring

15 Oppsummering

16 Komplett planforslag - innhold og materiell
17 Fremdrift

18 Gebyr
19 Bekreftelser
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

1. Generelle opplysninger

Arbeidstittel: Reguleringsplan for Radalsveien 5

Plantype:

Omradereguleringsplan

X Detaljreguleringsplan

Forenklet planendring. Gjeldende plan:

Eiendom (gnr./bnr.): 733/54, 734/3, 734/83 og 726/140, 726/160, del av
733/71, del av 737/275, 737/358, og del av 737/66.

Plankonsulent: Stenseth Grimsrud arkitekter AS, Ingrid Evenstad Dahl / Jon
Rongen

Adresse: Strandstredet 1, 1767 HALDEN

E-post: ingrid.dahl@sgarkitekter.no  Jon.rongen@sgarkitekter.no

TIf: Ingrid: 480 76 275 Jon: 913 11 275.

Forslagsstiller: Saxegard Eiendom AS, org.nr. 979 932 103

Fakturaadresse: c/o Ketil Saxegard Vikerhavn, 1684 Vestergy

Nasjonal planiD: 3107 1236

Kommunens saksbehandler: Jonny Iversen

TIf: 69305592

E-post: joyive@fredrikstad.kommune.no

Mgatested: Radhuset Mgtedato: 03.04.2025

Deltakere:

Fra plankonsulent: Jon Rongen, Stenseth Grimsrud arkitekter AS.
Fra kommunen: Jonny lversen, @ivind Juel Kristiansen

Andre:

Fra forslagsstiller: Ketil Saxeard og Vidar Saxegard, Saxegard Eiendom AS.

Referent: Jivind Juel Kristiansen

Dato for godkjent referat:

Skal godkjennes av: Kommunen og forslagstiller
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

2. Kort presentasjon av prosjekt
Beskriv kort prosjektet og hensikten med planarbeidet.

Hovedintensjonen med planarbeidet er a legge til rette for en utvidelse av
boligbebyggelsen i omradet gjennom & transformere Radalsveien 5, et delvis nedlagt
og forfallent naeringsomrade, til boligbebyggelse.

Det er gjennomfgrt en mulighetsstudie som viser at det kan veere mulig a legge til
rette for rundt 140 nye boenheter, i en variasjon av rekkehusbebyggelse og lave
blokker. Omfanget av utbyggingen og det endelige antallet mulige boenheter og type
bebyggelse vil utredes gjennom planprosessen. Det legges ogsa opp til at mye av
arealet bevares som grgnnstruktur. Det kan ogsa veere aktuelt & vurdere a legge inn
enkelte naeringsfunksjoner langs gatelgpet.

Figur 1. En forelgpig skisse er utarbeidet i forbindelse med mulighetsstudie. Skissen viser 67 rekkehusleiligheter
«R» (oransje) og 72 leiligheter «L» (r@d). lllustrasjonen viser bare et mulig prinsipp, og ingen reell utbygging. En
konkretisering av bade omfang og bygningsplassering vil matte gjgres gjennom planprosessen.

Side 4 av 28
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

3. Tidligere vedtak i saken
Er det gjort tidligere vedtak (politisk behandling av planinitiativ, byggesak, temaplan
etc.) i saken?

Ja:
Nei: O
Hvis ja, beskriv:

Planinitiativ ble behandlet politisk i planutvalgsmgte 27.02.2025, sak 06/2025.
Nedenfor vises administrasjonens forslag til vedtak, samt planutvalgets
endelige behandling:

Kommunedirektorens forslag til innstilling
Kommunedirektgren anbefaler planutvalget a fatte falgende vedtak:

1. Planinitiativ for Radalsveien 5 stoppes med hjemmel i plan- og bygningsloven
§12-8,

andre ledd.
Planutvalgets behandling 27.02.2025:
Ken Falleth (FrP) fremmet pa vegne av FrP, INP, H oq Ap folgende forslaq:

1. Planutvalget anbefaler oppstart av detaljregulering for Radalsveien 5.

2. Det legges til grunn felgende forutsetninger og feringer for det forestdende
planarbeidet:

Et fremtidig planforslag ma innta et rekkefalgekrav som sikrer at utbygging og
brukstillatelse ikke blir tillatt for tilstrekkelig skolekapasitet kan dokumenteres.

Forslagstiller sarger for god involvering og medvirkning fra naboer,
lokalsamfunnsutvalg, barn og unge, velforeninger og interessegrupper.

Votering:
Forslag fremmet av Ken Falleth (FrP) ble enstemmig vedtatt.

Kommunedirektarens innstilling fikk ingen stemmer og ble ikke vedtatt
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

4. Planavgrensning
Det gnskes varslet oppstart etter fglgende avgrensning:

(7 PLANO

Figur 2. Avgrensning av planomradet vist med rgd stiplet linje. Den foreslatte plangrensen er delvis satt i
trad med eiendomsgrensene i omradet. | tillegg er veiarealer i Radalsveien og Bergfrulia tatt med.
Avgrensningen er omtrentlig og forelgpig, og vil avklares neermere fgr varsel av oppstart av planarbeid.
Planomradet vil kunne reduseres gjennom planprosessen.

Avgrensningen vist pa kartet er ikke presist vist, og ma endelig godkjennes av
kommunen.

Kommentar fra kommunen: Planomradet utvides slik at man tar med arealer for evt.
gang-/sykkelvei/fortau langs @stsiden av Réadalsveien helt fra Bergfrueveien ned til
fylkesvei 109.
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

Som et resultat av planutarbeidelsen kan endelig planforslag fa en endret avgrensning.

5. Eiendomsforhold
Hjemmelshavere innenfor planomradet, interne eierforhold etc.

Det varslede planomradet omfatter eiendommene gnr./bnr. 726/138, 139, 140, 160.
Gnr./bnr. 733/54, 73, Gnr./bnr. 734/3, 83, Gnr./bnr. 737/84, 246 og Gnr./bnr. 0/0, del av
733/71, del av 737/275, 737/358, og del av 737/66.

Med unntak av enkelte usikre grenser er eiendomssituasjonen i omradet avklart. De
usikre grensene er markert med grenn linje i kartet ovenfor, og ma avklares og males
opp fer vedtak av planen. Eiendomsgrensene mot Rakollveien og Radalsveien vil
kunne justeres ihht. eventuelle nye veiformal.

EEETEN

L’ 3 " P AN ey
Yoy, . y . 2300

Figur 3. Kartet viser eiendomssituasjonen i omradet. Usikre grenser markert med gront.
Det er behov for oppmaling/pavisning av usikre eiendomsgrenser.

Alle hjemmelshavere innenfor planomradet er tilsluttet planarbeidet
Hvis nei, beskriv:

Det meste av planomradet eies av forslagsstiller. Veiarealene er offentlige, og
kommunen kjenner til planarbeidet.
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

Endelig utforming av planforslag for de aktuelle eiendommene vil utredes gjennom
prosessen.

Det er bruksrettigheter eller andre rettigheter tilknyttet planomradet.
Huvis ja, beskriv:

o Bestemmelse om veg: 734/18 og 19. (Disse har i dag adkomst fra
Rolvsayveien)

o Kraftlinje, Hafslund

o Leie av nezeringslokale

] Det er andre eiendomsforhold som ma avklares.
Hyvis ja, beskriv:

6. Eksisterende arealbruk innenfor planomradet

Beskriv kort eksisterende arealbruk og forhold innenfor planomradet. Aktuelle temaer
kan veere: vegetasjon, landskap, bebyggelse, infrastruktur, grunnforhold, overvann, sol
og vind, stgy, kulturmiljg, naturverdier og eventuelt annet relevant.

Landskap, sol og vind

Omradet stiger slakt fra s@rvest mot I s S e i \‘-:3;:;;;}
nordgst, noe som gir sveert gode : e
solforhold. Det vil veere en malsetting & "
utnytte og viderefgre denne kvaliteten
ved at bebyggelsen trappes i
landskapet. Samtidig vil
hgydeforskjellen i sgr kunne utnyttes
for en P-kjeller. Gjennom
planprosessen vil det gjgres solstudier,
utarbeides snitt og visualiseringer som
viser prosjektets virkning pa
omgivelsene.

Radende vindretning er fra seor —
sgrvest. En enkel vindsimulering viser
at omradet har gode klimatiske forhold
i dagens situasjon. Simuleringen er
gjort med eksisterende bygninger, men
uten vegetasjon. Vegetasjonen bedrer
lokalklimaet ytterligere.

11} e
|

Figur 4. En enkel vindanalyse viser at femherseknde
vind kommer fra sor - sgrvest. Omradet er lite
vindutsatt, med et godt utgangspunkt for & danne et
godt lokalklima.

Dagens bebyggelse

Planomradet er i dag delvis bebygd med lager-, produksjons-, og salgslokaler, totalt ca.
5200 m? tilsvarende ca. 14% BYA. Deler av den bestaende bebyggelsen rommer i dag
byggevarekjeden «Byggmakker», mens andre deler av bebyggelsen ikke er i bruk. Det
er i tillegg lagt til rette for utendgrs lagring, parkering og mangvreringsarealer. Disse
arealene er asfaltert eller opparbeidet med grus. Deler av planomradet er ogsa ubebygd
og delvis skogkledt. Omradet bzerer preg av a ligge brakk.

Vegetasjon
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

De nordre delene av planomradet er bestar av mye fast fjell som stedvis er dekket med
et skrint jordlag der det vokser furu. | skraningen mot sydest er jordlaget tykkere, og det
vokser mer lgvtreer (osp, eik bjerk i tillegg til noe gran).

Figur 5. Flyfoto fra 2024, som viser vegetasjon i omradet. Plangrensen vist med svart.
Infrastruktur

Planomradet er tilknyttet eksisterende kommunal adkomstvei, Radalsveien/Rakollveien,
med tilhgrende gangvei. Det vil er etablert en transformatorstasjon innenfor planomradet,
langs Rakollveien, og det er lagt fiberkabel i Rakollveien.

Kapasitet pa vann og avlgp er ikke undersgkt. Forholdet til vannforsyning vil undersgkes

tidlig i prosessen for & sikre at det er tilstrekkelig kapasitet pa f.eks. brannvann.
Avlgpssituasjonen er for tiden uheldig pga. manglende rensekapasitet, men kommunen
er i ferd med & bedre kapasiteten og tilrettelegge for nitrogenrensing.

Grunnforhold

Side 9 av 28
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

Det aller meste av planomradet ligger pa fast
fiell. I lgsmassekart over omradet er omradene
langs Ra&dalsveien vist med «hav-, fjord- og
strandavsetning med usammenhengende eller
tynt dekke over berggrunnen», mens de
lavereliggende omradene mot Rolvsayveien,
rett sergst for planomradet, er vist som «hav- og
fiordavsetning, = sammenhengende  dekke,
stedvis med stor mektighet». Rolvsgyveien

Figur 6. Utsnitt av lasmassekart (NGU). Rosa viser fast
fiell, mens lysebléatt og markeblatt viser havavsetninger av
varierende tykkelse. Avgrensningene i kartet er omtrentlig.

ligger innenfor en aktsomhetssone
for kvikkleire, mens selve planomradet ligger utenfor sonen. Ved befaring i omradet, er
det pavist fjell i dagen flere steder innenfor omradet vist med havavsetninger.

Fjellet i omradet bestar av granittiske bergarter, som vil kunne avgi radongass.

Det er ikke registrert grunnforurensning i omradet, og en kjenner ikke til at det har foregatt
potensielt forurensende virksomhet som f.eks. & impregnere trevirke. Evt. forurensning i
grunnen ma avklares gjennom planarbeidet.

Overvann

Omradet ligger opp mot en hgyde mellom to lavbrekk i det store landskapsbildet
(Radalen og Dikeveien), og utenfor aktsomhetsomrade for flom. Det er opparbeidet
overvannsanlegg i Radalsveien.

Deler av selve planomradet er i dag opparbeidet med harde flater, som asfalt og takflater,
noe som bidrar til en rask avrenning. Det er ogsa mye fast fjell i omrade som heller ikke
vil forsinke avrenningen i seerlig grad.

Stoy

Deler av omradet er utsatt for
trafikkstey i dag. Pa grunn av
topografien og bebyggelsen, er de
aktuelle byggeomradene i all
hovedsak stgyfrie i dag. Det ma
paregnes behov for avbgtende
tiltak mot Radalsveien og Rakollen.

Figur 7. Enkel stayberegning som viser at
deler av det aktuelle byggeomréadet ligger i
gul staysone (65 - 65 Lden) for trafikkstoy.

Side 10 av 28
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

Kulturmiljo,

Som en del av planarbeidet vil det
vurderes a bevare elementer fra
den bestadende bebyggelsen, som
en identitetsbeerer.

Det er registrert automatisk fredete
kulturminner (skalgroper) innenfor
den gstre delen av omradet.
Skalgropene og tilleggende arealer
vil reguleres til gregnnstruktur, og
gis et vern gjennom planen

Enkelte av bolighusene sgr for
planomradet er SEFRAK-registrert.

i 7o
oy - —

Figur 8. Kartet viser registrering av skélgrop @st i omradet.

Naturverdier og eventuelt annet relevant

Det er ikke registrert natur innenfor omradet
som har verdi ut fra et vernespekt. Det vil
gjores supplerende undersgkelser for & se om
det f.eks. finnes ugnskede arter

omradet.

Figur 9. Utklipp fra "Artsdatabanken”. Det er ikke
registrert observasjoner av arter innenfor selve
planomradet, men hele omradet er (sammen med
store deler av kommunen) merket som leveomrade for
fiskearn. Det er ogsa registrert et radyrtrakk i omradet.

innenfor

7. Omkringliggende bebyggelse og landskap

Beskriv kort forholdene rundt planomradet. Omkringliggende bebyggelse, landskap,
infrastruktur, byrom, kulturmilj@, naturverdier eventuelt annet relevant.
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

Planomradet ligger langs hovedveien mellom Sarpsborg og Fredrikstad (FV109), og
innenfor tettestedsgrensen slik denne er definert og kartlagt av SSB. Beliggenheten gir
gode kommunikasjonsmuligheter med en reiseavstand pa 6,5 km til Fredrikstad sentrum
eller 9 km til Sarpsborg sentrum. Planomradet ligger i gangavstand til Dikeveien
handelsomrade, skoler og en rekke arbeidsplasser, og har slik sett ikke en bilbasert
lokalisering.

i
V]

= Nl P e
7 %

Planomradet ligger i nedre del av
en hgyde som strekker seg slakt
opp mot ca. 60 m o. h. Landskaps-
rommet som omgir hgyden ligger
rundt 20 m o. h. Rolvsgyveien
ligger rundt 25 m o. h. Selve
byggeomradet strekker seg fra
rundt 30 m o. h. opp til ca.

43 mo. h.

Hoydeforskjellene i det store
landskapsbildet er relativt sma, og
planomradet inngar ikke i noen
framtredende landskapssilhuett.

Figur 11. Utsnitt av "hoydedata”, der det
gr@nne viser lavt liggende omrader, og
radbrun viser hgytliggende omrader.
Forenklet plangrense vist med hvit linje.
Kilde: Hoydedata.no
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

Planomradet er avgrenset av eksisterende smahusbebyggelse pa romslige eneboligtomter
mot sgrgst/ast, langs Rolvsgyveien. Denne bebyggelsen ble oppfart i lapet av siste halvdel av
1900-tallet. Nordvest for planomradet er det de senere arene oppfert mer konsentrert
bebyggelse i Bergfrueveien/Bergfruelia. Mot vest og s@r avgrenses planomradet naturlig av
Rakollveien og Radalsveien. Omradene nordvest for Rakollveien er bebygget med
eneboligbebyggelse fra 1900-tallet. st for Rolvsgyveien ligger naeringsomradene med

m - 4 : - \:‘w R ¢

= N S N o
Figur 12. Planomréadet i dag, sett fra nord. Planomradet er omkranset av vei og eksisterende
bolighbebyggelse.

bygninger i en starre skala.

8. Overordnede foringer
8.1 Planstatus

Regional planstatus

Merk aktuelle planer Kommentar til aktuelle planer

Fylkesplan for @stfold Ligger innenfor tettstedsgrensen.

1 Fylkesdelplan: Kystsoneplan for Qstfold

] Andre fylkesdelplaner se Viken
fylkeskommune internettsider

Kommunal planstatus

Planstrategi 2024 - 0227 vedtatt 14.06.2024 kan ogsa fa betydning i Igpet av
planprosessen. Blant annet skal fglgende planer rulleres:

Side 13 av 28
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

Kommuneplanens samfunnsdel (med arealstrategi) innen 2026
Kommunedelplan overvann innen 2026
Kommunedelplan idrett, fysisk aktivitet, friluftsliv og marka innen 2026
Kommunedelplan kultur innen 2026

Kommunedelplan naturmangfold innen 2026

Kommunedelplan oppvekst innen 2026

Se planstrategien for flere aktuelle planer som skal utarbeides innen ulike frister.

Naveerende aktuelle planer:

Merk aktuelle planer

Kommentar til aktuelle planer

Kommuneplanens arealdel

Omradet er avsatt som
«naveerende bebyggelse og
anlegg» i kommuneplanens
arealdel 2023 - 2035.

Kulturminne i gst er underlagt
hensynssone H730

Kommuneplanens samfunnsdel

Legges til grunn

Kommunedelplan for klima og energi

Vil omtales og vurderes gjennom
planutarbeidelsen

Kommunedelplan for kultur

Kommunedelplan for landbruk

X

Sykkelhovedplan for Fredrikstad

Sykkelvei i KP fglger
Rolvsgyveien

X

Trafikksikkerhetsplan

Legges til grunn for planen

X

Overvannsrammeplan

Legges til grunn for planen

X

Kommunedelplan for naturmangfold

Legges til grunn for planen

X

Kommunedelplan for Aktive Liv

Denne planen sjekkes ut for evt.
relevans i tht. dette planarbeidet.

U

Kommunedelplan for InterCity Haug —
Seut, vedtatt 29.04.2021

Planstrategi, vedtatt 14.06.2024

Falges opp

Reguleringsplaner og annen planstatus

Merk aktuelle planer

Kommentar til aktuelle planer

Gjeldende reguleringsplaner/
bebyggelsesplaner

Gjeldende reguleringsplan for
omradet, «Vallefjellet Dst —
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

Saxegérdy, Planid. 237, vedtatt
23.10.1986, viser omradet som
«industri». Tilgrensende
boligomrader er regulert med
boligformal.

Reguleringsplanen er ikke i motstrid
med arealdelen, og er derfor
bindende for arealbruken i dag.

Tilliggende reguleringsplaner

«Vallefjellet syd», Planid. 76, vedtatt
04.02.1975, regulerer gang-, og
sykkelvei vest for Rakollveien.
Planen er realisert.

Andre planer/vedtak

«Omregulering for del av Vallefjellet
@st — Saxegard», vedtatt 09.02.2012
(Planid: 1022)

«FV 109 Rabekken-Alvim Parsell
Rabekken-Rolvsaysundy, vedtatt
15.06.2023, (Planid: 1112) ligger
sergst for planomradet, men vil trolig
ikke dele grense med planomradet.

Annet planarbeid som kan ha betydning
for utarbeiding av planforslaget

Ja, det kan bli vedtatt planer jf.
planstrategien som kan pavirke
planarbeidet.
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Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

8.2 Aktuelle statlige planretningslinjer
Statlige planretningslinjer

Merk aktuelle planretningslinjer

Kommentar

2014 Statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging

Legges til grunn for planen

NB: ny versjon — 2025

] 2011 Statlige planretningslinjer for
differensiert forvaltning av strandsonen
langs sjgen

2018 Statlige planretningslinjer for klima-
og energiplanlegging og klimatilpasning

Legges til grunn for planen

NB: ny versjon - 2025

1995 Rikspolitiske retningslinjer for a
styrke barn og unges interesser i
planleggingen

Legges til grunn for planen. Det vil
legges opp til aktiv medvirkning.

O 1994 Rikspolitiske retningslinjer for
vernede vassdrag

8.3 Rapporter og veiledere

Lokale rapporter og veiledere

Merk aktuelle rapporter og veiledere Kommentar
1 Gagatereglement
Lokalsamfunnsrapporter Gjennomgas

Veinorm for Fredrikstad kommune

Legges til grunn for planen,
sammen med sykkelhovedplan.

Renovasjonsveileder

Det utarbeides en
renovasjonsteknisk plan.

Brannteknisk veileder

Inngar i valg av Igsning.

Handlingsplan mot fremmede arter i
Fredrikstad 2022-2028

Det er ikke registrert fremmedarter
i omradet. Det vil gjgres
registreringer i omradet, som en
del av planprosessen.

Normal for utomhusanlegg

Legges til grunn i planarbeidet.
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Sentrale veiledere

For sentrale veiledere, se www.planlegging.no.

9. Avklaring av konsekvensutredning (KU)
Kommentar

] Tiltaket krever konsekvensutredning

Tiltaket krever ikke konsekvensutredning | Det anskede tiltaket omfattes ikke
av vedlegg | eller I, og det utlgses
derfor ikke krav om KU etter §§ 6
og 8.

Tiltakene planen apner for er vurdert opp mot KU-forskriften (FOR-2017-06-21-854), og
vurderes ikke a utlgse krav om KU:

Forskriftens § 6, «Planer og tiltak som alltid skal behandles etter forskriften»

I henhold til forskriftens § 6, bokstav b skal reguleringsplaner for tiltak nevnt i «vedlegg
I» alltid konsekvensutredes i medhold av et planprogram.

Forskriftens § 8, «Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn»:

I henhold til forskriftens § 8 a skal reguleringsplaner som inngar i vedlegg Il, vurderes
etter forskriftens § 10.

Konklusjon: Det gnskede tiltaket omfattes ikke av vedlegq | eller Il, og det utlgses derfor
ikke krav om KU etter §§ 6 oqg 8, eller en neermere vurdering etter forskriftens § 10.

Kommentar fra kommunen: Det er noe usikkerhet rundt sparsmalet om
konsekvensutredning, men kommunen stgtter sa langt den konklusjonen som er
trukket. Det kan komme innspill fra regionale myndigheter vedrgrende krav om
konsekvensutredning i forbindelse med varsel om oppstart av planarbeidet.
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10. Antatt viktige planfaglige tema for planarbeidet —
forelopig vurdering
Opplistingen er ikke ngdvendigvis uttsmmende, jf pbl §§ 1-1, 3-1 og 4-3 m fl. Aktuelle
deler av innspill gitt ved behandling av planinitiativet i kommunens interne
hagringsgruppe er gjengitt i tabellen under «kkommunens kommentar».

Kommentar fra kommunen: Innspillene fra internharingsgruppe og arkitektgruppen
ettersendes og ma legge til grunn for planarbeidet.

Folgende tema ma belyses av plankonsulent

Merk aktuelle planfaglige
tema

Kommunens kommentar

Kommentar

Bebyggelse
Typologi, hoyder,
terrengtilpasning,
form, struktur,
funksjon, uttrykk

Konkret Igsning ma
vurderes i
utarbeidelsesfasen.
Uttalelser fra intern
arkitektgruppe
ettersendes.

Det er gjort en forelgpig
mulighetsstudie som redegjer for
en mulig framtidig arealutnyttelse
som omfatter rundt 140
boenheter.

Mulighetsstudien legger opp til
rekkehusbebyggelse i 2-3 etasjer
rundt felles tun i de
hayestliggende delene nord i
planomradet. | sgr, der terrenget
faller, legges det opp til
leilighetsbebyggelse i 3-4 etasjer
over P-kjeller. Hgydene det her er
snakk om, vil ikke avvike seerlig
fra dagens bebyggelse i omradet.
Se ogsa figur 1.

Sentralt i omradet vil det legges
inn en kvartalslekeplass som
knyttes mot et stort grentomrade
nord for bebyggelsen.

Byggeomradet vil framsta som en
enhet. | planarbeidet vil det legges
vekt pa a sikre en estetisk helhet
over utbygging.

Uteoppholdsareal
Privat, felles og
offentlig, neermiljgpark

Her ma man fglge reglene
i KPA nar det gjelder
starrelse og kvalitet pa
uteoppholdsarealer/arealer
for lek.

Neaermiljgpark forutsettes
lgst innenfor planomradet.
Se innspillet fra
parkavdelingen (referat fra
internhgringsgruppen).
Naermiljgparken bgr eies
av kommunen.

Med 140 boenheter vil kravet til
MUA etter arealdelens § 12.1 (80
kvm pr. boenhet) bli 11200 kvm.
Retningslinjen krever at minst 40
kvm skal veere offentlig
tilgjengelig.

| skisseprosjektet har hver
rekkehusenhet et privat MUA pa
24 kvm, noe som utgjgr 1608 kvm
| tilegg kommer MUA ved
leilighetene. Det er vist felles MUA
pa 3000 kvm og en
kvartalslekeplass pa 1330 kvm. |
tillegg er det det vist grannstruktur
pa rundt 7000 kvm i de flateste
omradene av skogen. Totalt, rundt
13000 kvm MUA.
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Mye av det eksisterende
grgntdraget vil bevares. Her er det
store apne omrader og apen skog
som innbyr til uteopphold og frilek.
Det legges opp til at bebyggelsen
formes rundt tun som er egnet for
felles uteopphold. Det vil i tillegg
legges inn en kvartalslekeplass.

Det finnes en eksisterende
ballgkke i kommunalt eie rett vest
for Rakollveien. Denne vil kunne
opprustes og fungere som
naermiljgpark, eventuelt med
kvartalslekeplass. Uteanlegget
ved Hauge skole er ogsa et
naturlig samlingspunkt som kan
fungere som naermiljgpark.

Det vil legges til rette for snarveier
gjennom grgnnstrukturen, fra
Bergfruveien, mot skolen i vest
eller neermiljgparken i nord.

Barn og unges Det vises til referat fra Barn og unge vil gis anledning til 4
interesser internhgringsgruppen og medvirke i planprosessen slik at
Dagens bruk og uttalelse der fra barn- og de kan fremme innspill til
fremtidig behov av unges representant. planarbeidet mht. utforming av
areal til lek/aktiviteter kvartalslekeplass og

naermiljgpark.

U.nl\./erselllutformlng Krav fglger av gjeldende TEK.
Tilgjengelige Planen vil redegjgre for hvordan
boenheter, offentlige kravene ivaretas.
byrom og Arealdelen har ogséa en
uteoppholdsarealer retningslinje om at...:

«Minst 50 prosent av alle nye
boenheter skal veere tilgjengelige,
ved at alle hovedfunksjoner skal
ligge pa inngangsplany.

M,Oblhtet ,Se Innspllll fra . Beskrivelse av mobilitet inngar i
Kjereveg, internhegringsgruppen nar | planbeskrivelsen, og vil
kollektivtilgjengelighet, | det gjelder kjgreveger, g- synliggjeres i plankartet.
sykkel og gange, bil- /s-veilfortau. Ihht. Krav i arealdelen, vil det
0g sykkelparkering, utarbeides en egen mobilitetsplan
varemottak, som vil falge saken som et eget
tungtransport vedlegg.

Teknisk infrastruktur Se innspill fra

Brannsikring, vann og
aviap, fiernvarme,
renovasjon

internhgringsgruppen nar
det gjelder teknisk
infrastruktur.

Energi:

Norgesnett har konsesjon pa EL i
omradet. Det ligger en trafo inne i
omradet.

Omradet ligger utenfor
konsesjonsomrade for fiernvarme,
som her er avgrenset av
Rolvsgyveien.

VA:
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Det vil utredes om eksisterende
VA-anlegg kan brukes med tanke
pa bade overvannshandtering,
spillvann og vannforsyning. Om
ngdvendig vil det prosjekteres
supplerende lgsninger. Kapasitet
pa brannvann vil ogsa vurderes.

Det utarbeides en egen plan for
overvannshandtering.

Renovasjon:

Det utarbeides en
renovasjonsteknisk plan. En
nedgravd lgsning er & foretrekke.

Sosial infrastruktur
Skole, barnehage,

andre institusjoner,
kommunale boliger

Barne- og ungdomsskolen
i omradet har for tiden ikke
ledig kapasitet.

Se i denne
sammenhengen vedtaket
ved politisk behandling av
planinitiativet vedr.
rekkefglgebestemmelse.

Skole:

Oppfyllingsgraden ved Hauge
skole er i dag 104%, mens den er
73% ved Rekustad skole og 82%
ved Ngkleby skole. Haugasen
ungdomsskole er 99%.

Planomradet ligger i Hauge
skolekrets, og ganske neer skolen.

Forholdet til skolestruktur og
kapasitet vil beskrives i
planforslaget.

Det foreslas a sette inn
rekkefelgekrav knyttet til
skolekapasitet.

Miljgfaglige forhold
Luftforurensning, stay,
omradestabilitet,
drikkevann, forurenset
grunn

Miljgfaglige tema ma
utredes, seerlig gjelder
dette stgypavirkning.

Det vil gjgres en ROS-analyse
ihht. DBS’s veileder.

Forhold som ser ut til & matte
utredes seerskilt, er sa langt
trafikkstay.

Stay i anleggsperioden er ogsa et
tema som ma vurderes gjennom
planprosessen.

| tillegg ma det vurderes om det
ma gjgres geotekniske
undersgkelser og miljgtekniske
grunnundersgkelser.

Overvann
Apne vannveier,
infiltrasjon, fordrayning

Overvannsrammeplanen
legges til grunn. Se ogsa
KPA, og referat fra
internhgringsgruppen.

Det vil utarbeides en
overvannsrapport i henhold til krav
i overvannsrammeplanen som
redegjar for lokal fordrgyning,
flomveier mm. Mulighetene for
infiltrasjon er begrensede i
omradet, da omradet bestar av
fast fjell, eller havavsetninger som
trolig er lite permeable.
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Det ligger overvannsanlegg i
Radalsveien, som til en viss grad
vil handtere overvann fra
naeromradet. Tilstanden eller
kapasiteten til dette anlegget er
ikke kjent.

Natu.r . Det er ikke registrert naturverdier
Reglstrer/{'lger av innenfor planomradet. Omradet vil
naturverdier, fore-var- kartlegges ytterligere giennom
prinsippet, befaring for & avdekke eventuelle
okosystemtilnaerming sarbare eller ugnskede arter.
og samlet belastning

Landskap Planbeskrivelsen vil inneholde
Terrfangform, ' snitt og visualiseringer som
synlighet, vegetasjon, redegjar for landskapsvirkningen
bylandskap av tiltaket. Det kan vaere aktuelt &

visualisere fjernvirkningen.

Friluftsliv Malpunkter i fht. Grannstruktur innenfor
Gronne korridorer, friluftsomrader rundt planomradet, og i naeromradet
stisystemer, bat- og planomradet vurderes og beskrives i planbeskrivelsen.
kajakkutsetning, beskrives i planarbeidet. Selve planomradet rommer en del
badeplasser, skolens grennstruktur som i dag ikke er
tursted tilgjengelig fordi omradet er

inngjerdet. Ved en realisering av
planen vil denne grgnnstrukturen
gjeres tilgjengelig for
allmennheten.

Kulturmlljzl Det er registrert en «skalgrop»
Verneverdige nordgst i planomradet. Denne er
bygninger, anlegg og automatisk fredet etter
landskap, fornminner, kulturminneloven, og vil sammen
tilpasning med en sikringssone sikres med

hensynssone i plankartet.

Det finnes SEFRAK-registrerte
bygg sergst for planomradet.
Forholdet og sammenhengene vil
vurderes gjennom planarbeidet.

Risiko og sarbarhet Metodikken som er Omradet ligger ikke innenfor
klimaendringer etc. anvendes ved vil kunne veere utsatt for «urban

utarbeidelsen av ROS- flom». Temaet vil utredes gjennom
analysen. en oyerv_annsplan, og prosjektet
vil klimatilpasses.
@vrige forhold vil framgéa av ROS-
analysen.
Levekar og folkehelse | Det vises her til innspill

som er gitt i
internhgringsgruppen.
Dette ma vurderes i
planarbeidet.

Vil beskrives og hensyntas.
Levekarsundersgkelsene vil
legges til grunn for beskrivelsene.
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Andre relevante Funksjor:er innenfor Planomradet er avsatt til industri i
temaer planomradet — gieldende reguleringsplan. Ved en
transformasjon — ma transformasijon til boligformal, vil
vurderes, f.eks. mulig muligheten for & etablere naering
etablering av neering i innenfor eiendommen forsvinne,

med mindre det legges inn

tillegg til bolig. Hva egner muligheten for en kombinasjon.

seg totalt sett i omradet?
Forholdet til naeringsarealer har
veert et tema i den innledende
delen av planarbeidet, og vil
beskrives i planbeskrivelsen.

Planprosessen skal i ngdvendig grad vurdere omradets egnethet (analyse) og
alternativvurderinger skal dokumenteres. Konsekvenser for miljg og samfunn skal
beskrives.

Side 22 av 28

58



¥

Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

11. Apenhet og medvirkning
Apenhet og medvirkning i planlegging er en viktig premiss i plan- og
bygningslovgivningen (bl.a. giennom § 5-1 og de enkelte prosessbestemmelser), og
bergrte enkeltpersoner og grupper skal gis anledning til & delta aktivt i planprosessen.
Grupper og interesser som ikke er i stand til & delta direkte, skal sikres gode
muligheter for medvirkning pa annen mate.

Medvirkningsaktiviteter

Medvirkning skjer giennom den formelle planprosessen ved varsel om oppstart, samt
hgring og offentlig ettersyn. Kommunen oppfordrer forslagsstiller til & avholde
medvirkningsaktiviteter utover lovens minstekrav. Forslagsstiller anbefales a gjgre seg
tilgjengelig for medvirkning i oppstartsfasen.

Forslagstiller sikte pa a gjennomfere falgende medvirkningsaktiviteter i forhold til
naboer, barn og unge, og offentlige myndigheter (ikke kommunen):

Hvem: Hvordan: Nar:

Hauge Gjennom innspill/mgater. Ved oppstart av
lokalsamfunnsutvalg Kontakt med LSU er allerede planarbeid, og i det
(LSU) etablert, og de gnsker a uttale | videre planarbeidet.

seg ved planoppstart og mater
etter behov.

Elevrad Hauge skole Involveres ved utarbeidelse av | Ved oppstart av
planforslag, medvirkning planarbeid og
knyttet til opprusting av mgter etter behov.

naermiljgpark.

Bergrte myndigheter, Mgater etter behov. Ved oppstart av
grunneiere og gjenboere, | Informasjonsmgate (nabomeate) | planarbeid og
samt eventuelle i forbindelse med varsling av mgter etter behov
velforeninger. planoppstart.

12. Samarbeid og koordinering
Forslagsstiller og kommunen bgr ha en Igpende dialog gjennom planprosessen, med
et konstruktivt samarbeid mellom plankonsulent og kommunen fgr endelig planforslag
oversendes. Kommunen kan gi tilbakemelding pa utkast i prosessen.

Mater avholdes etter behov.

Beskriv forventninger til prosess/samarbeid frem til innlevering av planforslag:

Forslagsstillers kommentar: Det har tatt sveert lang tid & fa behandlet et planinitiativ og
forslagsstiller har fortsatt ikke mottatt noen begrunnelse for dette. Prosjektet er i praksis
to ar forsinket. Det forventes at denne planen ikke nedprioriteres i den videre
prosessen.

Overleveringsmeate nar planforslag ansees komplett for & fa inn ngdvendige justeringer.
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13. Oppstartsmote — avklaringer og drofting
Tema som onskes drgftet i oppstartsmotet:

o Rekkefolgekrav knyttet til skolekapasitet vil legge fgringer for den praktiske
gjennomfgringen ved bade salg og utbygging. Den mest konsentrerte
bebyggelsen ma trolig bygges ut som ett trinn pga. P-kjeller. Krav i tidligere
arealplaner, er at det skal dokumenteres skolekapasitet fgr det gis f.eks.
rammetillatelse.

Har kommunen noen konkrete gnsker om kriterier som skal legges til grunn for
rekkefglgebestemmelser knyttet til skolekapasitet?

Kommunens kommentar: Det vises her til politisk vedtak ved behandling av
planinitiativ og uttalelse fra internhgringsgruppen.

e Opparbeidelse av nermiljgpark. Arealdelen krever en MUA pa min. 80 kvm,
hvorav 40 kvm bgr veere offentlig tilgjengelig. Videre krever arealdelen tilgang til
en naermiljgpark som bgr veere i kommunalt eie. Hauge barneskole ligger ca.
350 m fra planomradet og vil kunne dekke behovet for naermiljgpark. Det finnes
ogsa en ballgkke rett nordvest for planomradet som vil kunne opprustes til
naermiljgpark, selv om arealet (ca. 2420 kvm) som i dag er opparbeidet er noe
mindre enn arealkravet (ca. 2500 kvm).

Det vil opparbeides kvartalslekeplass og flere felles uteoppholdsarealer i
planomradet, i tillegg til at mye av grennstrukturen bevares for frilek og
uteopphold.

Hvordan gnsker kommune at krav til neermiligpark og offentlig tilgjengelig MUA
skal lgses?

Kommunens kommentar: Se uttalelse fra internhgringsgruppen -
parkavdelingen.

Drefting og avklaringer gjort i oppstartsmote:

Oppsummerende spgrsmal
Er forslagsstiller kjent med kommuneplanens bestemmelser?

Ja
O Nei

Er det kjente avvik mellom planinitiativ og kommuneplanens arealdel (formal,
hoyder, uteoppholdsareal, naermiljgpark, parkering etc.)?

X Ja

1 Nei, det er ikke kjente avvik per na.
Dersom det er kjente avvik, list opp og begrunn:

Kommuneplanen krever at det skal veere tilstrekkelig skolekapasitet far en regulering
igangsettes. Det kan ikke dokumenteres skolekapasitet ved Hauge skole i dag, noe
som er et avvik. Forholdet til avviket vil kunne lgse seg mens planarbeidet pagar
gjennom demografiske endringer eller justeringer i skolestrukturen. Det forslas at
skolekapasitet sikres gjennom en rekkefglgebestemmelse.

Kommunens kommentar: Det politiske vedtaket om oppstart av planarbeidet og
rekkefglgebestemmelse i forhold til skolekapasitet legges til grunn.
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Er det behov for rekkefglgebestemmelser for a lese utfordringer innenfor eller

utenfor planomradet?

X Ja

L] Nei, det er ikke kjente behov for rekkefglgebestemmelser per na.

Kommunen vil kunne komme med presiseringer av rekkefglgebestemmelser ved
tidspunkt for sluttbehandling av et fremtidig planforslag.

Er det behov for a innga utbyggingsavtale?

X Ja

O Nei, det er ikke kjente forhold som utlgser behov for utbyggingsavtale per na.

14. Gjennomfering
Aktuelle rekkefalgekrav der
tiltaket krever
utbygging/utbedring av felgende:

Utbyggingsavtale

Merknader

Kommunaltekniske anlegg

Teknisk infrastruktur
knyttet til VA og
veiformal.

Omfanget og/eller
behovet ma
vurderes gjennom
planprosessen

Gronn infrastruktur

Neaermiljgpark.
Kommunens
kommentar:
Neermiljgpark
fortusettes
opparbeidet innenfor
planomradet.

Fasilitetene ved
Hauge skole
vurderes.

Annen infrastruktur

NB: lokaliseringen av
trafoen ma ogsa
vurderes i fht. mulig
fortau.

Det ligger en trafo i
omradet, og
fiberkabel i

umiddelbar naerhet.

15. Oppsummering

Er det uavklarte spgrsmal mellom forslagsstiller og kommunen etter drafting?

OJa XINei
Eventuelle vavklarte spgrsmal:

Oppstart av planarbeidet:

Kommunen anbefaler oppstart av reguleringsarbeidet
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[0 Kommunen anbefaler ikke oppstart av reguleringsarbeidet

NB: det varsels samtidig arbeid med oppheving av deler av eksisterende

reguleringsplan for omradet.

Oppstart av utbyggingsavtale

Kommunen anbefaler oppstart av utbyggingsavtale, med prosess i henhold til
plan- og bygningslovens kapittel 17

Leveranser for varsel om oppstart:

Planavgrensningen skal godkjennes av kommunen for planarbeidet kunngjeres.
Annonsetekst, varslingsbrev, varslingsliste og evt. planprogram avklares med
saksbehandler fgr utsendelse.

Plankonsulent oversender senest 1 uke fgr varsling:
e Dato for planlagt kunngjgring i avisen

SOSI-fil av varslingsomradet

Varslingsbrev (i PDF- og Word format)

Varslingsliste (i PDF- og Word format)

Varslingsannonse (i PDF- og Word format)

16. Komplett planforslag — innhold og materiell
For et komplett planforslag skal planbeskrivelse og planbestemmelser utformes etter
departementets maler. Plankart skal utformes i henhold til kart- og planforskriften.

Plankart

Plankart i malestokk 1:1000 (.pdf-fil). Annen
malestokk kan i enkelte tilfeller vaere hensiktsmessig.
Dette avtales med saksbehandler i det enkelte tilfelle.
PDF-fila ma vaere definert til en fast starrelse (A0, A1,
A2, A3, eller A4) i malestokk 1:1000 (eller 1:500) slik
at den kan skrives ut i riktig malestokk.

Plankart i gjeldende SOSI-versjon. Digital fremstilling
skal godkjennes av kommunen for planforslaget kan
regnes som komplett.

Rapportfiler fra SOSI-kontroll (.TXT .FYS .L1 .L2 .L3)

Reguleringsbestemmelser

Reguleringsbestemmelser pa PDF- og Word-format.

Planbeskrivelse

Planbeskrivelse med eventuell konsekvensutredning
pa PDF- og Word-format

ROS-analyse

Visualiseringsmateriale

Ngdvendige illustrasjoner

Varslingsmateriale

Kopi av annonse "igangsatt regulering" pafert dato

Kopi av varslingsbrev
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Varslingsliste

Dokumentasjon: samrads-
og medvirkningsprosess

Liste over merknader til varsel om oppstart
Liste over merknader med
plankonsulents kommentar | Liste over merknader til hgring og offentlig ettersyn. |

word format og PDF format.

Kopi av utredninger,
motereferat, innspill etc.
som har betydning for
vurdering av planforslaget

Annet materiale — forelgpig Mobilitetsplan

vurdering.
[ Trafikkanalyse

Sol- og skyggestudier
Merk aktuelt materiale. 9 SKY99

Renovasjonsteknisk plan

Det kan bli behov for andre Utomhusplan

utredninger senere i

1 Geoteknisk vurdering
planprosessen.

UJ Grunnforurensing
Stayutredning
O Luftutredning

Annet:

Digital 3D modell av maksimal utnyttings jf.
planforslaget georeferert til kommunens koordinat
system Euref 89/UTM 32. (IFC-format).

Geoteknisk rapport for vurdering av omradestabilitet
folger med og ma legges inn i NADAG.

Informasjon — Grunnkart og matrikkelopplysninger

Digitalt grunnkart: Grunnkart og plankart bestilles via Geomatikk-avdelingen, og
leveres pa SOSI-format i henhold til gjeldende SOSI-standard.

Kartgrunnlag er innkjgpt allerede.

Oversikt over hjemmelshavere, naboer og gjenboere: Henvendelse til Geomatikk-
avdelingen. Gnr/bnr méa oppgis for de eiendommer det gnskes opplysninger om.

17. Fremdrift
Tidspunkt

Plankonsulents planlagte tidspunkt for varsling (maned, ar): Q2 2025

Side 27 av 28
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¥

Saksnavn og saksnummer:
Dato for godkjent referat:

Dialogmegte far oversendelse av komplett planforslag (Q1-Q4, ar) | Q2 2026

Plankonsulents planlagte dato for oversendelse av komplett Q3-4 2026
planforslag (med dokumentasjonskrav/utredninger) til kommunen
(Q1-Q4, ar):

Fordi planen er saerlig komplisert og/eller i strid med overordnede
planer og/eller begge parter er enige om det, skal det avtales
egen frist for behandling nar komplett planforslag foreligger.

18. Gebyr
Behandling av planforslaget vil bli ilagt gebyr etter kommunens betalingsregulativ for
saksbehandling etter plan- og bygningsloven.

19. Bekreftelser
Oppstartsmatereferatet bygger pa de opplysninger og planfaglige forhold som forela pa
det tidspunktet oppstartsmeatet ble avholdt. Planfaglige tema og prioriterte
utredningsbehov for planarbeidet er angitt sa langt dette har veert mulig pa grunnlag av
tilgjengelige opplysninger gitt i planinitiativet og etter interne kommunale avklaringer.

Konklusjonene er derfor forelgpige og verken oppstartsmgtet eller referatet gir
rettigheter i den senere saksbehandlingen. Det tas forbehold om endringer i
rammebetingelser, i kommunens rutiner og politikk og at nye opplysninger kan fare til
endrede faglige vurderinger. Naboprotester, protester fra beboerorganisasjoner, krav
fra offentlige myndigheter m.m. vil kunne medfgre krav om endring av prosjektet og
endring av fremdriften for prosjektet.

Dersom avtalte innsendelser ikke er mottatt i henhold til avtalt fremdrift, uten at det er
avtalt nytt tidspunkt for innsendelse, kan kommunen anse saken som uaktuell og etter
en periode avslutte saken.

Planforslaget utarbeides av fagkyndige.
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Her er det tatt inn
areal for & vurdere
nytt fortau.

......

Her er det tattinn

- Varsel om oppstart av planarbeid -
Detaljregulering for:

Radalsveien 5

Kartvedlegg til varsel om oppstart av planarbeid.

Kartutsnittet til venstre viser forelgpig grense for planomradet.

| det varslede omradet er det tatt inn en del ekstra areal for & sikre bla.
sikt i avkjgrsel, framfering av fortau og for & sikre usikre grenser.
Planomradets utstrekning vil reduseres gjennom planprosessen.

= == == == = Foreslatt plangrense N
—— Eiendomsgrenser

Ekvidistanse: im

’ L areal for & vurdere / Kartmalestokk: 1:1500 (A3)
nytt fortau. \_
7

-

. SG & Co AS
Tegner: JR wwv.fsqa%u'klumo S G
Tiltakshaver: Saxegard eiendom AS

Strandstredet 1 Verkstedsveien 10

\

Revidert: 20.06.2025 PBO1,1751 Halden ~ PB895,1670 Krdkeroy
Telefon 69176340  Telefon 69 30 39 40




Rad for personer med funksjonsnedsettelses vedtak 25.08.2025:

Rad for personer med funksjonsnedsettelses behandling 25.08.2025:
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Saksnr.: 2022/24908
Dokumentnr.: 14
Lopenr.: 195159/2025

Klassering: 031

Motebok

Behandlet av Motedato Utvalgssaksnr.
Rad for personer med funksjonsnedsettelse 25.08.2025 21/25
Eldreradet 26.08.2025 15/25
Samfunnsutvalget 27.08.2025 37/25
Formannskapet 04.09.2025

Bystyret 11.09.2025

Forskrifter om tildeling av kommunal bolig, trygghetsbolig og kommunal bolig
tilrettelagt for heldegns tjenester

Kommunedirektgrens innstilling
Kommunedirektgren anbefaler samfunnsutvalget a gi felgende innstilling til formannskapet:

1. Vedlagt forslag til forskrift om tildeling av kommunal bolig vedtas

2. Vedlagt forskrift om tildeling av trygghetsbolig vedtas

3. Vedlagt forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldggns tjenester
vedtas

Sammendrag

Forskriftene har veert pa haring og offentlig ettersyn i 6 uker. Det har ikke kommet inn noen
innspill i hgringsperioden. Kommunedirektaren har foretatt enkelte spraklige endringer som
ikke pavirker selve forskriften.

Navaerende retningslinje for tildeling av kommunale utleieboliger har ikke veert revidert siden
den ble vedtatt av bystyret i 1989.

Den gjeldende retningslinjen omhandler kriterier for «leie av kommunal bolig til
vanskeligstilte» generelt og omfatter ikke egne kriterier for tildeling av omsorgsbolig. Dette
har over tid medfart at det er ulike rutiner og kriterier for henholdsvis eldre, personer med
funksjonsvariasjon, psykisk syke og personer med rusutfordringer.

Kommunedirektgren gnsker derfor a fa pa plass bedre rutiner for tildeling av kommunale
boliger og foreslar i denne saken at tildelingen reguleres gjennom tre kommunale forskrifter:

e Forskrift om tildeling av kommunal bolig (vedlegg 1)
e Forskrift om tildeling av trygghetsbolig (vedlegg 2)
e Forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester (vedlegg 3)

| forskriftene er grunnvilkarene tydeliggjort, og spraket er endret i henhold til klart sprak.
Endring av begrepet «omsorgsbolig» til kkommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester»
endrer fokus fra organiseringen av bemanning i boligen, til helsetjenestene som innbyggerne
mottar. Forskriftene tydeliggjer at det kun er innbyggere med behov for heldagns tjenester
som innvilges kommunale boliger tilrettelagt for heldggns tjenester.

Forskriftene inkluderer de nye boligtiltakene i kommunen; tilsvarende boliger som sykehjem
og trygghetsboliger til eldre, som deler av en helhetlig innsats- og boligtrapp.
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Forskriftene har veert pa hering i seks uker og det har ikke kommet inn noen innspill i
hgringsperioden. Det har veert foretatt mindre redaksjonelle endringer i etterkant.

Etter haringsperioden er forskriftene lagt fram for uttalelsene til eldreradet og radet for
personer med funksjonsnedsettelse som gir de folkevalgte organene sine rad fgr
sluttbehandling i samfunnsutvalget, formannskapet og bystyret.

Vedlegg

Vedlegg:
1 Forskrift om tildeling av kommunal bolig
2 Forskrift om tildeling av trygghetsbolig
3 Retningslinje leie av kommunal bolig til vanskeligstilte, fra 1989
4 Saksprotokoll - SFU PS 11/25 - Forskrifter om tildeling av kommunal bolig,
trygghetsbolig og kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester — forslag til haring
5 Forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

1. Lov om kommunenes ansvar pa det boligsosiale feltet [boligsosialloven] - Lovdata
2. Plan for helse- og omsorgsbygg mot 2040

3. Vedtatt tiltaksplan 2024—-2029 for oppfalgning av plan for helse- og omsorgsbygg mot
2040. Vedtatt i bystyret 13.6.24

Lov om kommunale helse- og omsorgstjenester m.m - Lovdata

Lov om pasient- og brukerrettigheter - Lovdata

Forskrift om tildeling av langtidsopphold i sykehjem eller tilsvarende bolig saerskilt
tilrettelagt for heldegns tjenester m.m., Fredrikstad kommune, Dstfold - Lovdata
Lov om husleieavtaler — Lovdata

Lov om behandlingsmaten i forvaltningssaker - Lovdata

. Oppfelgingsavtale

0. Avtale om frivillig trekk

oo s

= ©xoN

Saksopplysninger
Fredrikstad har lagt ut kommunes forslag til nye forskrifter ut pa hearing og offentlig ettersyn i
6 uker. Det har ikke kommet noen innspill i hgringsperioden.

Fredrikstad kommune har i dag 1102 kommunale utleieboliger hvorav 88 boliger med
tildelingsavtale og 293 boliger i borettslag med tildelingsrett med innskudd.

De kommunale boligene fordeler seg pa felgende kategorier:

- 206 kommunale boliger i borettslag
- 293 kommunale boliger tilrettelagt for heldagns tjenester
- 603 ordinzere kommunale boliger, hvorav 143 familieboliger

Bakgrunn og behov for forskriftene

Kommunal bolig er ikke en lovpalagt tjeneste eller en lovregulert form. Det er i
utgangspunktet et privat ansvar & skaffe bolig. Lov om kommunenes ansvar pa det
boligsosiale feltet (boligsosial lov) tradte i krav 1. juli 2023 og innebaerer en tydeligere rettslig
forankring av kommunenes boligsosiale ansvar.
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Loven viderefgrer i hovedsak plikter kommunen tidligere hadde gjennom
medvirkningsansvaret i sosialtjenesteloven § 15 og helse- og omsorgstjenesteloven § 3-7,
men presiserer og til dels skjerper ansvaret. De skjerpede kravene gjelder plikten til & ha
oversikt over boligbehovet for vanskeligstilte, ta boligsosiale hensyn i planleggingen, og noe
strengere krav til saksbehandlingen. Statsforvalteren er klageinstans for vedtak etter loven.
Formalet med loven er & forebygge boligsosiale utfordringer og a bidra til at vanskeligstilte pa
boligmarkedet skal fa bistand til & skaffe og beholde en egnet bolig. For & kunne vurderes for
tildeling av bolig, m& man veere vanskeligstilt pa boligmarkedet, jamfgr boligsosial lov § 4. Er
man vanskeligstilt har man rett pa individuelt tilpasset bistand. Boligsosial lov gir imidlertid
ikke rett til bolig. Boligsosial lov griper ikke inn i kommunens mulighet til & ha kommunale
ordninger (med egne regler for saksbehandling og klage). Det er derfor opp til kommunene
som har dette tilbudet, & fastsette grunnvilkar for tildeling av bolig.

Navaerende retningslinje for «leie av kommunal bolig til vanskeligstilte» ble vedtatt av
bystyret i 1989, og har ikke blitt revidert siden den gang (se vedlegg 1). Retningslinjen
omhandler kriterier for leie av kommunal bolig til vanskeligstilte generelt og omfatter ikke
kriterier for tildeling av omsorgsboliger.

Mangelen pa retningslinjer for tildeling av omsorgsboliger har bidratt til tildelingspraksis med
ulike rutiner og kriterier. Det er ulike rutiner for henholdsvis omsorgsbolig uten stedlig
bemanning, omsorgsbolig med delvis stedlig bemanning og omsorgsbolig med stedlig
dagnbemanning. Kommunedirektgren har derfor gnsket a fa pa plass en ryddigere praksis
rundt dette, og har utarbeidet forslag til tre forskrifter for tildeling av kommunale boliger:

e Forskrift om tildeling av kommunal bolig (vedlegg 1)
e Forskrift om tildeling av trygghetsbolig (vedlegg 2)
e Forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester (vedlegg 3)

| forslagene er oppsettet endret, spraket forenklet, grunnvilkar er tydeliggjort og nye vilkar
som oppfglgingsavtale og krav om signering av trekkavtale er satt.

En oppfelgingsavtale er et supplement til husleiekontrakten og blir inngatt i samarbeid
mellom leietaker, kommunen ved virksomhet Bolig og kommunen ved utgvende tjeneste.
Hovedformalet med en oppfelgingsavtale er at leietakere med nedsatt bo-kompetanse skal
kunne bevare leieforholdet og forhindre & bli fraveket pa grunn av mislighold av
leiekontrakten.

Inngaelse av frivillig trekkavtale for & betale husleien settes som et vilkar der det vurderes a
veere sannsynlig at det kan bli utfordringer med betalingen av husleie/strgam. Bestemmelser
nar det gjelder inntekt og formue har i forslag til forskrifter blitt tydeliggjort og gjelder
malgruppene for kommunal bolig og trygghetsbolig.

Kommunal bolig er i utgangspunktet ment a veere en giennomgangsbolig, og de fleste
leietakere far derfor tidsbestemt leiekontrakt pa tre ar, jamfar bestemmelsene om leietid i
husleieloven §§ 9-2 og 9-3. | Igpet av leieperioden jobbes det mot andre tilbud, som for
eksempel sgke startlan for kjgp av bolig eller opprette kontakt mot det private leiemarkedet
for & leie bolig. Kommunal bolig er et knapphetsgode og det er flere som star pa venteliste.
Tidsbegrensede kontrakter er et virkemiddel for & skape sirkulasjon i den kommunale
boligmassen, blant annet giennom malrettet arbeid med bo- og egenmestring.

Tildelingskriterier for ordinaere kommunale boliger, trygghetsboliger og boliger tilrettelagt for

heldggnsomsorg som foreslas i denne saken har naer sammenheng med flere av
innsatsomradene i kommunedirektgrens forslag til Boligplan for Fredrikstad kommune.
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Tildelingskriteriene vil bade kunne bidra til en mer kunnskapsbasert og helhetlig ressursbruk i
kommunen og sikre at den enkelte far en type bolig som er egnet i forhold til de individuelle
behovene.

Konsekvenser for sosial barekraft
Fredrikstad kommune har 1102 kommunale utleieboliger og har utfordring med at den
kommunale boligmassen ikke er godt nok differensiert med tanke pa boligtyper.

Implementeringsarbeidet av de reviderte forskriftene gir grunnlag for mer baerekraftig
boligstrategisk arbeid, og rett botilbud ut fra behov.

Konsekvenser for gkonomisk baerekraft
Forskriften vil endre tildelingspraksis og —rutiner og vil over tid bidra til mer fleksibel bruk av
den kommunale boligmassen.

Konsekvenser for miljgmessig bzerekraft
Ikke relevant for denne saken.

Ansattes medbestemmelse
lkke relevant i denne saken.

Vurdering
Kommunedirektgren foreslar tre forskrifter for a sikre en mer enhetlig og rettferdig tildeling av
kommunale boliger.

Kun innbyggere med behov for heldagns tjenester vil fa tildelt kommunale boliger, noe som
vil gi mer effektiv bruk av boligene. Kommunale boliger skal prioriteres for dem som ikke kan
skaffe bolig selv og kommunen gnsker a tydeliggjgre innbyggernes ansvar for egen
bosituasjon.

Forskriftene vil veere viktige verktgy i det videre arbeidet med helse- og omsorgsbygg.
Konklusjon
Kommunedirektgren anbefaler samfunnsutvalget & gi formannskapet sin innstilling om at

forslag til forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester, forskrift
om tildeling av kommunal bolig og forskrift om tildeling av trygghetsbolig, vedtas.
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Forskrift om tildeling av kommunal bolig

Kapittel 1. Innledende bestemmelser

§ 1 Formal

Forskriften skal legge til rette for at vanskeligstilte pa boligmarkedet som ikke selv
eller ved hjelp av andre boligsosiale virkemidler klarer & skaffe seg en egnet bolig,
kan leie en bolig gjennom kommunen.

Forskriften angir grunnvilkar for & sikre likebehandling av sgknader.

§ 2 Lovgrunnlag

Kommunen skal i henhold til boligsosiallov medvirke til & skaffe bolig til personer som
ikke selv kan ivareta sine interesser pa boligmarkedet. Ved inngaelse av
husleiekontrakt gjelder husleielovens ordingere bestemmelser og
unntaksbestemmelser for boliger til vanskeligstilte, jf. husleielovens § 11-1.

§ 3 Definisjon av kommunal bolig

Med kommunale boliger menes i denne forskriften alle boliger som kommunen
disponerer for utleie til privatpersoner. Dette innebaerer boliger som eies av
kommunen selv, eller som eies av stiftelser, organisasjoner og privatpersoner hvor
det foreligger avtale om kommunal tildelingsrett.

Forskriften gjelder ikke

Trygghetsboliger

Kommunale boliger tilrettelagt for heldggns tjenester
Institusjonsopphold

Dggnovernattingsplasser

aoop

Kapittel 2. Bestemmelser om grunnvilkar og prioriteringer

§ 4 Malgruppe

Malgruppen for kommunal bolig er personer som er vanskeligstilte pa boligmarkedet
og som ikke selv eller ved hjelp av andre former for offentlig bistand er i stand til &
skaffe seg egnet bolig. Med vanskeligstilte menes i denne forskriften personer som
av gkonomiske, helsemessige og/eller sosiale arsaker ikke kan ivareta sine
interesser pa boligmarkedet.

§ 5 Alder, opphold og botid
Sgker ma som hovedregel ha fylt 18 ar pa vedtakstidspunktet. Det kan i saerlige

tilfeller gjgres unntak fra aldersvilkaret.

Sgker ma pa vedtakstidspunktet som hovedregel ha lovlig opphold og ha bodd
sammenhengende i Fredrikstad de siste to arene. Botidsvilkaret anses oppfylt
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dersom sgker like far opphold i institusjon, fengsel, skole, militeeret og lignende, fylte
botidsvilkaret i annet ledd farste punktum. Det kan gjagres unntak fra vilkaret om botid
i seerlige tilfeller.

Det er ikke vilkar om botid for flyktninger som skal bosettes i Fredrikstad etter avtale
mellom staten og Fredrikstad kommune.

§ 6 Bosituasjon
Sgker ma vaere uten bolig, veere i ferd med a bli uten bolig eller bo i uegnet bolig.
Grunnvilkaret er oppfylt dersom sgker pa vedtakstidspunktet:

a. er uten egen bolig

b. har mindre enn tre maneder igjen av leieavtale for naveerende bolig og kan
sannsynliggjare at utleier ikke vil fornye leiekontrakten

c. har mindre enn tre maneder fgr utskrivningsdato fra institusjon eller Igslatelse
fra fengsel, og ikke har tilbud om egnet bolig, eller

d. boriuegnet bolig, jf. 8 6-1

§ 6-1 Uegnet bolig
Kommunen gjgr en individuell og helhetlig vurdering av om sgker har uegnet bolig. |
vurderingen skal det vektlegges om:

a. boligen eller adkomsten til boligen ikke er tilstrekkelig fysisk tilrettelagt sgkers
funksjonsevne

b. sgkers funksjonsevne eller annen helsemessig situasjon tilsier at sgker har

behov for et botilbud med annen oppfalging enn det som kan gis ved sgkers

navaerende bolig

boligen ikke er tilpasset til antall husstandsmedlemmer

d. boligen av andre seerlige arsaker vurderes som uegnet

o

§ 7 Inntekt og formue
Seker ma som hovedregel ikke ha skattbar inntekt eller formue som gjer at sgker er i
stand til & fremskaffe egnet bolig.

§ 8 Vilkar
Det kan stilles vilkar ved tildeling av kommunal bolig. Vilkarene skal bidra til & fremme
bomestring, bostabilitet og botrygghet.

a. Sgkere som vurderes a ha behov for helse- og omsorgstjenester i hiemmet for
a mestre bosituasjonen, kan fa vilkar om a innga et forpliktende samarbeid
med hjelpeapparatet som nedfelles i en skriftlig samarbeidsavtale. Formalet
med samarbeidsavtalen er at leietaker skal bevare boforholdet og forhindre
fravikelser pa grunn av nedsatt bokompetanse.

b. Sgkere som har uttalte eller kjente utfordringer med & handtere personlig
gkonomi, kan fa krav om a undertegne trekkavtale ved kontraktsinngaelse.
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c. For sgkere som har gjeld fra tidligere leieforhold i Fredrikstad kommune, kan
denne gjelden kreves helt eller delvis oppgjort far sgker kan fa tildelt annen
bolig. Fredrikstad kommune kan, der direkte oppgjer eller nedbetalingsavtale
ikke er mulig, kreve signering av gjeldsbrev og direkte trekk av husleie.

d. For sgkere som ikke gnsker & innga forpliktende samarbeid som anses a
veere ngdvendig for & mestre bosituasjonen, kan sgknaden avslas.

§ 9 Prioritering

Dersom det er flere sgkere som fyller grunnvilkarene enn det er tilgjengelige egnede
boliger, skal kommunen foreta en prioritering ut fra en totalvurdering av sgkernes
fysiske og psykiske funksjonsevne, helsesituasjon for gvrig, barn i husstanden og
naveerende bosituasjon. For boliger forbeholdt konkrete malgrupper skal
prioriteringen skje blant sgkerne tilhgrende malgruppen boligene er ment for, og
personer som er uten bolig, eller er i ferd med a bli det, prioriteres.

§ 10 Venteliste

Nar sgker fyller grunnvilkarene og etterspgrselen pa leie av bolig er stgrre enn
tilgangen, fattes det vedtak om avslag pa sgknad om kommunal bolig. Sgker skal
orienteres om at vedkommende settes pa behovsprgvd venteliste, jf. § 9.

Som hovedregel settes sgker pa venteliste i seks maneder. Ved behov for & forlenge
ventelisteperioden ma sgker dokumentere at vedkommende fremdeles fyller
grunnvilkarene i 88 4 til 7.

§ 11 Tildeling av kommunal bolig
Ved tildeling av kommunale boliger vurderes bade privateide og kommunalt
disponerte boliger, jfr. § 3. Bestemmelsene i § 9 skal benyttes.

Leieperioden skal som hovedregel begrenses i henhold til husleieloven 88 9-2 og 9-
3.

Det kan i seerlige tilfeller der sgkers livssituasjon tilsier det gis tidsubestemt
leiekontrakt i henhold til husleieloven § 9-1.

Det kan ogsa i seerlige tilfeller der sgkers livssituasjon tilsier det gis pravetid i
henhold til husleieloven § 11-1, 6. ledd.

Husleielovens gvrige seerregler om visse begrensninger av leietakers rettigheter kan
gjeres gjeldende ved tildeling av kommunal bolig jf. husleieloven 8§ 11-1.

Kapittel 3. Bestemmelser om fornyelse og bytte av kommunal bolig
m.m.

§ 12 Fornyelse av leiekontrakt i kommunal bolig
Dersom leietaker ikke har klart & fremskaffe annen bolig fgr endt leieperiode, eller der
hvor leieperioden naermer seg utlgp, kan det sgkes om fornyelse av leiekontrakt.
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Fornyelse av leiekontrakten vurderes etter samme grunnvilkar som en
farstegangssgknad, jf. 88 4 til 7. Det skal innhentes opplysninger om sgker har
misligholdt leiekontrakt og/eller misligholdt samarbeidsavtale.

Soker plikter & la Fredrikstad kommune foreta tilsyn i boligen far sgknaden
behandles, jf. husleieloven § 5-6.

Dersom grunnvilkarene er oppfylt, kan sgker fa vedtak om ny leieperiode og
kontrakten fornyes i henhold til husleielovens bestemmelser om minstetid i
leiekontrakter, jf. husleieloven § 9-3.

Der sgker fremdeles fyller grunnvilkarene for kommunal bolig, men husstanden har
blitt mindre eller boligbhehovet har endret seg, kan kommunen bestemme at sgkeren
gis tilbud om annen bolig enn den som vedkommende hittil har leid. Det kan da
innvilges annen bolig som etter en helhetlig og individuell vurdering samsvarer med
boligbehovet.

Dersom sgker har misligholdt leiekontrakten og/eller husordensregler kan sgknaden
avslas. Sgknaden kan ogsa avslas i de tilfeller der sgker ikke lenger fyller
grunnvilkarene for tildeling av kommunal bolig.

Det kan stilles vilkar iht. § 8 ved fornyelse av leiekontrakten.

§ 13 Bytte av kommunal bolig
Det kan sgkes om bytte av kommunal bolig. Sgknad ma begrunnes og behovet ma
dokumenteres.

Sgknaden vurderes etter samme grunnvilkar som en farstegangssgknad, jf. 88 4 til 7.

Dersom det er heerverk eller skader pa bolig pafert av leietaker, ma dette veere
erstattet av leietaker fgr bytte kan gjennomfares. 1 tillegg ma eventuell
husleierestanse pa navaerende adresse nedbetales eller det ma skrives en
nedbetalingsavtale og/eller gjeldsbrev og trekkavtale.

Det kan stilles vilkar iht. § 8 ved bytte av bolig.

§ 14 Opphgr av vedtak om kommunal bolig
Vedtaket skal opphare nar:

1) Leieforholdet opphgrer i leieperioden.

2) Swgkers situasjon er endret fra sgknadstidspunktet til tildelingstidspunktet, slik
at saker ikke lenger fyller vilkarene for tildeling av kommunal bolig.

3) Saker avslar boligtilbud uten saklig grunn.

§ 15 Brukermedvirkning
Kommunen skal i sgknadsbehandlingen legge til rette for at sgker og andre i
husstanden skal fa uttale seg om sine behov for eksempel knyttet til boligstarrelse,
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beliggenhet og andre forhold som vil pavirke trivsel i bolig. Videre skal sgker gis
bistand til & fremskaffe dokumentasjon péa forhold som kan veere relevant for
saksbehandlingen.

§ 16 Vedtak
Vedtak etter denne forskrift fattes av Fredrikstad kommune.

Vedtak skal veere skriftlig og begrunnet og inneholde individuell vurdering av sgkers
behov for bolig.

§ 17 Oppfyllelse av vedtak som innvilger kommunal bolig
Vedtaket er oppfylt ved inngaelse av leiekontrakt. Leieforholdet reguleres av
husleieloven og inngatt leiekontrakt.

§ 18 Klageadgang

Vedtak etter denne forskrift er enkeltvedtak som kan paklages, jf. forvaltningslovens
8 18 farste ledd. Alle sider ved et vedtak kan paklages. Fristen for & klage er tre uker
fra det tidspunktet underretning om vedtaket er kommet fram til sgker. Klagen sendes
til Fredrikstad kommune. Klageinstansen er Fredrikstad kommunes klageutvalg.

§ 19 Ikrafttredelse
Forskriften trer i kraft fra den tid bystyret bestemmer.
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Forskrift om tildeling av trygghetsbolig

Kapittel 1. Innledende bestemmelser

§ 1 Formal

Forskriften skal legge til rette for at vanskeligstilte pa boligmarkedet som er i behov
av et tilrettelagt botiloud og en trygg bosituasjon for & unnga funksjonsfall, kan leie en
trygghetsbolig gjennom kommunen.

Forskriften angir grunnvilkar for & sikre likebehandling av sgknader.

§ 2 Lovgrunnlag

Kommunen skal i henhold til boligsosiallov medvirke til & skaffe bolig til personer som
ikke selv kan ivareta sine interesser pa boligmarkedet. Ved inngaelse av
husleiekontrakt gjelder husleielovens ordingere bestemmelser og
unntaksbestemmelser for boliger til vanskeligstilte, jf. husleielovens § 11-1.

§ 3 Definisjon av trygghetsboliger

Med trygghetsbolig menes boliger som Fredrikstad kommune disponerer for utleie.
Trygghetsbolig er av ngktern standard og er et virkemiddel for & bista vanskeligstilte
pa boligmarkedet som ikke klarer & skaffe eller beholde bolig. Trygghetsbolig er en
boform rettet mot personer som har vanskeligheter med a bo i sin ndveerende bolig,
men som ikke har behov for heldggnsomsorg. Boligene skal vaere samlokaliserte og
ha tilleggsfasiliteter som fellesareal og ordning med trygghetsvert.

Forskriften gjelder ikke

Kommunale boliger

Kommunale boliger som er tilrettelagt for heldggns tjenester
Institusjonsopphold

Dggnovernattingsplasser

aoop

Kapittel 2. Bestemmelser om grunnvilkar og prioriteringer

§ 4 Malgruppe

Malgruppen for kommunal trygghetsbolig er personer hovedsakelig over 60 ar som er
vanskeligstilte pa boligmarkedet og som har en bosituasjon som gir risiko for
funksjonsfall. Med vanskeligstilte menes i denne forskriften personer som av
gkonomiske, helsemessige og/eller sosiale arsaker ikke kan ivareta sine interesser
pa boligmarkedet.

§ 5 Alder, opphold og botid
Sgker ma som hovedregel ha fylt 60 ar.
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Sgker ma pa vedtakstidspunktet som hovedregel ha lovlig opphold og ha bodd
sammenhengende i Fredrikstad de siste to arene. Det kan gjgres unntak fra vilkaret
om botid i seerlige tilfeller.

§ 6 Bolighehov og bosituasjon
Sgker ma veere i behov av et tilrettelagt botiloud, men kan ikke vaere i behov av
heldggns tjenester.

Sgker ma oppleve utrygghet og/eller ensomhet i sitt ndveerende boforhold og denne
bosituasjonen vurderes & utgjare en reell fare for ytterligere funksjonsfall.

§ 7 Inntekt og formue
Sgker ma som hovedregel ikke ha skattbar inntekt eller formue som gjer at sgker er i
stand til & fremskaffe egnet bolig.

§ 8 Vilkar
Det kan stilles vilkar ved tildeling av trygghetsbolig. Vilkarene skal bidra til & fremme
bomestring, bostabilitet og botrygghet.

a. Sgkere som vurderes a ha behov for helse- og omsorgstjenester i hjemmet for
a mestre bosituasjonen, kan fa vilkar om a innga et forpliktende samarbeid
med hjelpeapparatet, som nedfelles i en skriftlig samarbeidsavtale. Formalet
med samarbeidsavtalen er at leietaker skal bevare boforholdet og forhindre
fravikelser pa grunn av nedsatt bokompetanse..

b. Sgkere som har uttalte eller kjente utfordringer med & handtere personlig
gkonomi, kan fa krav om & undertegne trekkavtale ved kontraktsinngaelse.

c. Dersom sgker har gjeld fra tidligere leieforhold i Fredrikstad kommune, kan
denne gjelden kreves helt eller delvis oppgjort far sgker kan fa tildelt annen
bolig. Fredrikstad kommune kan, der direkte oppgjer eller nedbetalingsavtale
ikke er mulig, kreve signering av gjeldsbrev og direkte trekk av husleie.

d. Dersom sgker ikke gnsker & innga forpliktende samarbeid som anses a vaere
nagdvendig for & mestre bosituasjonen, kan sgknaden vurderes avslatt.

§ 9 Prioritering

Dersom det er flere sgkere som fyller grunnvilkarene enn det er tilgjengelige egnede
boliger, skal kommunen foreta en prioritering ut fra en totalvurdering av sgkernes
fysiske og psykiske funksjonsevne, helsesituasjon for gvrig og naveerende
bosituasjon. Sgkere som vurderes a ha starst risiko for funksjonsfall skal prioriteres.

§ 10 Venteliste

Nar sgker fyller grunnvilkarene og ettersparselen pa leie av bolig er starre enn
tilgangen, fattes det vedtak om avslag pa sgknad om trygghetsbolig. Sgker skal
orienteres om at vedkommende settes pa behovsprgvd venteliste, jf. § 9.

Som hovedregel settes sgker pa venteliste i seks maneder. Ved behov for a forlenge
ventelisteperioden ma sgker dokumentere at vedkommende fremdeles fyller
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grunnvilkarene i 88 4 til 7.

§ 11 Tildeling av trygghetsbolig
Ved tildeling av trygghetsbolig skal bestemmelsene i § 9 benyttes.

Leieperioden skal som hovedregel begrenses i henhold til husleieloven 88 9-2 og 9-
3.

Det kan i seerlige tilfeller der sgkers livssituasjon tilsier det gis tidsubestemt
leiekontrakt i henhold til husleieloven § 9-1.

Det kan ogsa i seerlige tilfeller der sgkers livssituasjon tilsier det gis pravetid i
henhold til husleieloven § 11-1, 6. ledd.

Husleielovens gvrige seerregler om visse begrensninger av leietakers rettigheter kan
gjeres gjeldende ved tildeling av trygghetsbolig jf. husleieloven 8§ 11-1.

Kapittel 3. Bestemmelser om fornyelse og bytte av trygghetsbolig
m.m.

§ 12 Fornyelse av leiekontrakt i trygghetsbolig
Dersom leietaker ikke har klart & fremskaffe annen bolig far endt leieperiode eller
leieperioden naermer seg utlgp, kan det sgkes om fornyelse av leiekontrakt.

Fornyelse av leiekontrakten vurderes etter samme grunnvilkar som en
forstegangssgknad, jf. 88 4 til 7. Det skal innhentes opplysninger om sgker har
misligholdt leiekontrakt og/eller misligholdt samarbeidsavtale.

Swker plikter & la Fredrikstad kommune foreta tilsyn i boligen fgr sgknaden
behandles, jf. husleieloven § 5-6.

Dersom grunnvilkarene er oppfylt, kan sgker fa vedtak om ny leieperiode og
kontrakten fornyes i henhold til husleielovens bestemmelser om minstetid i
leiekontrakter, jf. husleieloven § 9-3.

Der sgker fremdeles fyller grunnvilkarene for trygghetsbolig, men husstanden har blitt
mindre eller boligbehovet har endret seg, kan kommunen bestemme at sgkeren gis
tilbud om annen bolig enn den som vedkommende hittil har leid. Det kan da innvilges
annen bolig som etter en helhetlig og individuell vurdering samsvarer med
boligbehovet.

Dersom sgker har misligholdt leiekontrakten og/eller husordensregler kan sgknaden
avslas. Sgknaden kan ogsa avslas i de tilfeller der sgker ikke lenger fyller
grunnvilkarene for tildeling av trygghetsbolig.

Det kan stilles vilkar iht. § 8 ved fornyelse av leiekontrakten.

78


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1999-03-26-17/KAPITTEL_9#%C2%A79-2
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1999-03-26-17/KAPITTEL_9#%C2%A79-2
https://lovdata.no/lov/1999-03-26-17/§9-1
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1999-03-26-17/KAPITTEL_11#%C2%A711-1
https://lovdata.no/lov/1999-03-26-17/%C2%A711-1
https://lovdata.no/lov/1999-03-26-17/§5-6
https://lovdata.no/lov/1999-03-26-17/§9-3

§ 13 Sgknad om bytte av trygghetsbolig
Det kan sgkes om bytte av trygghetsbolig. Saknad ma begrunnes og behovet
dokumenteres.

Seknaden vurderes etter samme grunnvilkar som en farstegangssgknad.

Dersom det er heerverk eller skader pa bolig pafart av leietaker, ma dette veere
erstattet fgr bytte kan gjennomfares. I tillegg ma eventuell husleierestanse pa
navaerende adresse nedbetales eller det ma skrives en
nedbetalingsavtale/gjeldsbrev og fremtidig trekkavtale.

Det kan stilles vilkar iht. § 8 ved bytte av bolig.

§ 14 Opphgr av vedtak om trygghetsbolig
Vedtaket skal opphare nar:

a. Leieforholdet opphgarer i leieperioden.

b. Sekers situasjon er endret fra sgknadstidspunktet til tildelingstidspunktet, slik
at saker ikke lenger fyller vilkarene for tildeling av trygghetsbolig.

c. Sgker avslar boligtilbud uten saklig grunn.

§ 15 Brukermedyvirkning

Kommunen skal i sgknadsbehandlingen legge til rette for at sgker og andre i
husstanden skal fa uttale seg om sine behov for eksempel knyttet til boligstarrelse,
beliggenhet og andre forhold som vil pavirke trivsel i bolig. Videre skal sgker gis
bistand til & fremskaffe dokumentasjon péa forhold som kan veere relevant for
saksbehandlingen.

§ 16 Vedtak
Vedtak etter denne forskrift fattes av Fredrikstad kommune.

Vedtak skal veere skriftlig og begrunnet og inneholde individuell vurdering av sgkers
behov for bolig.

§ 17 Oppfyllelse av vedtak som innvilger kommunal trygghetsbolig
Vedtaket er oppfylt ved inngaelse av leiekontrakt. Leieforholdet reguleres av
husleieloven og inngatt leiekontrakt.

§ 18 Klageadgang

Vedtak etter denne forskrift er enkeltvedtak som kan paklages, jf. forvaltningslovens
8 18 farste ledd. Alle sider ved et vedtak kan paklages. Fristen for & klage er tre uker
fra det tidspunktet underretning om vedtaket er kommet fram til sgker. Klagen sendes
til Fredrikstad kommune. Klageinstansen er Fredrikstad kommunes klageutvalg.
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§ 19 Ikrafttredelse
Forskriften trer i kraft fra den tid bystyret bestemmer.
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Retningslinje leie av kommunal bolig til
vanskeligstilte uten kommentarer

Retningslinje
Leie av kommunal bolig til vanskeligstilte

§ 1 Formal
Retningslinjen skal legge til rette for at vanskeligstilte pa boligmarkedet kan fa vedtak om rett
til & leie egnet og ngktern kommunal bolig.

§ 2 Kommunal bolig

Med kommunal bolig menes alle boliger som kommunen v/ boligkontoret disponerer.
Retningslinjen gjelder ikke boliger som disponeres av omsorgsetaten, boliger som bebos av
bestemte personer for at de skal fa utfart ngdvendig arbeid, eller andre boliger hvor
kommunen har tildelingsrett.

Forskriften gjelder boforhold som har sin forankring i avtale om bruksrett til bolig mot
vederlag, jfr. Husleielovens § 1-1. Forskriften gjelder ikke opphold i institusjon ,
dagnovernattingssted eller der behandling er det vesentligste i avtaleforholdet.

§ 3 Malgruppe
Malgruppen for retningslinjen er personer som ikke selv eller ved hjelp av andre former for
offentlig bistand er i stand til & skaffe seg egnet bolig.

Vilkar for vedtak om rett til a leie kommunal bolig for vanskeligstilte pa boligmarkedet

§ 4 Navaerende boforhold
Soker ma pa sgknadstidspunktet veere, eller vaere i ferd med & bli, uten egnet bolig.

§ 5 Alder

Seker av kommunal bolig ma pa seknadstidspunktet veere fylt 18 ar. Det kan gjgres unntak
fra kravet til alder dersom sgker har daglig omsorg for barn eller det foreligger andre saerlige
grunner.

§ 6 Sgkere med individuelle behov
Sweker ma kunne antas & mestre bosituasjonen og forpliktelser knyttet til denne, evt. ved hjelp
av tilgjengelige botrening -, booppfalgning - eller lignende hjelpetiltak.
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Hjelpetiltak som anses ngdvendig for at sgker skal kunne mestre bosituasjonen, skal
spesifiseres og forelegges sgker til uttalelse, far de tas inn som vilkar om vedtak om rett til &
leie kommunal bolig.

Aksepterte hjelpetiltak skal danne grunnlag for en samarbeidsavtale mellom sgker og
kommunen.

Dersom s@ker ikke gnsker a benytte seg av tilbudte hjelpetiltak som anses a veere
ngdvendige for & mestre bosituasjonen, skal sgknaden avslas.

§ 7 Botid

Soker ma ihht til Fredrikstad folkeregister pa sgknadstidspunktet ha bodd sammenhengende
i Fredrikstad kommune de siste 2 ar. Botiden ma dokumenteres ved utskrift fra Fredrikstad
Folkeregister. Det kan gjgres unntak fra kravet til registrering i Folkeregisteret dersom sgker
pa annen mate kan dokumentere faktisk botid. | szerlige tilfeller kan det gjgres unntak fra
bade kravet til dokumentasjon av botid og til kravet om faktisk botid.

Det stilles ingen krav om botid for flyktninger som skal bosettes i Fredrikstad etter avtale
mellom utlendingsdirektoratet og Fredrikstad kommune.

§ 8 Inntekts- og formuesforhold
Seker ma ikke ha inntekt eller formue som gjer segker selv i stand til & fremskaffe egnet bolig.

§ 9 Gjeld til Fredrikstad kommune
Dersom sgker har gjeld til Fredrikstad kommune som fglge av tidligere boforhold, kan
kommunen kreve gjelden helt eller delvis oppgjort far vedtak om kommunal bolig treffes.

§ 10 Prioritering

Er etterspgrsel etter kommunale boliger starre enn tilgangen, skal det foretas en prioritering
blant de som fyller vilkarene i §§ 4-9. Sokere som etter en samlet vurdering synes a ha det
mest trengende boligbehovet, skal prioriteres. Ved prioriteringen skal det legges vekt pa de
ulike kvalifiserte sgkeres behov og hvilke typer boliger som er tilgjengelige.

§ 11 Fornyelse

Nytt vedtak om rett til & leie kommunal bolig skal fattes etter sgknad dersom sgker ved
utlapet av leiekontrakten til navaerende bolig oppfyller vilkarene i forskriften.

Soknaden kan avslas dersom det foreligger mislighold av leiekontrakt eller
samarbeidsavtale.

Kontrakten kan dersom vilkarene for tildeling av kommunal bolig foreligger, fornyes for en
periode pa 3 ar.
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Kapittel 3. Regler om saksbehandling og vilkar i leiekontrakten

§ 12 Sgknad
Soknad pa eget skjema "Sgknad om kommunal bolig”
Sweknaden sendes Fredrikstad kommune, Boligkontoret, Postboks 1405, 1602 Fredrikstad

§ 13 Vedtak

Boligkontoret fatter vedtak om rett til & leie kommunal bolig. Vedtaket skal angi type bolig,
hvor lang leiekontrakten vedtaket gir rett til, antall rom, spesielle forhold av ngdvendig
betydning for fysisk tilgjengelighet til boligen, samt eventuelle tilbudte og aksepterte / avslatte
hjelpetiltak som boligkontoret har ansett ngdvendige for at sgker skal kunne mestre
bosituasjonen.

Leieperioden skal begrenses, og skal som hovedregel settes til 3 ar. Leietiden skal ikke
begrenses til kortere tid enn tre ar med mindre leieforholdet faller inn under en av
unntaksbestemmelsene i husleieloven.

§ 14 Bortfall av vedtak om rett til & leie kommunal bolig

Vedtaket skal bortfalle nar:

1) leieforholdet opphgrer i leieperioden

2) sgkers situasjon er endret fra sgknadstidspunktet til tildelingstidspunktet, slik at sgker
ikke lenger fyller vilkarene for tildeling av kommunal bolig.

3) Swoker uten saklig grunn avslar boligtilbud, og har avslatt en gang tidligere.

§ 15 Klageadgang

Vedtak i henhold til naerveerende retningslinje kan paklages til Fredrikstad kommunes
klageutvalg. Klagen sendes den instans som har fattet vedtaket. Klagefristen er ihht.
forvaltningslovens bestemmelser 3 - tre uker fra det tidspunkt underretning om vedtaket er
kommet frem til sgker.

§ 16 Utfyllende bestemmelser
Kommunestyret kan gi instruks til naervaerende retningslinje.

§ 17 lkrafttredelse
Retningslinjen trer i kraft pa det tidspunkt kommunestyret bestemmer.
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Saksnr.: 2022/24908
Dokumentnr.: 12
Lopenr.: 254280/2024

Klassering: 031
Saksbehandler: June Andersen

Mgatebok
Behandlet av Motedato Utvalgssaksnr.
Samfunnsutvalget 26.02.2025 11/25

Forskrifter om tildeling av kommunal bolig, trygghetsbolig og kommunal bolig
tilrettelagt for heldegns tjenester — forslag til hering.

Kommunedirektgrens innstilling
Kommunedirektgren anbefaler samfunnsutvalget & fatte felgende vedtak:

1. Forslag til forskrift om tildeling av kommunal bolig, forskrift om tildeling av trygghetsbolig
og forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester, legges ut pa
hering i seks uker, jamfar vedlegg 2, 3 og 4.

Fredrikstad, 10.02.2025

Samfunnsutvalgets vedtak 26.02.2025:

1. Forslag til forskrift om tildeling av kommunal bolig, forskrift om tildeling av

trygghetsbolig og forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester,
legges ut pa hering i seks uker, jamfar vedlegg 2, 3 og 4.

2. Samtlige hgringssvar sammenstilles uten ungdig opphold og sendes utvalgsmedlemmene
uten kommentarer eller vurdering.

Fredrikstad, 27.02.2025
Rett utskrift

Torill E. Kristiansen
Matesekreteer

Utskrift til: saksbehandler June Andersen
Kopi til: direktar Ole-Henrik Holgs Pettersen

Samfunnsutvalgets behandling 26.02.2025:

Marianne Antonsen (UAVH) fremmet pa vegne av_UAVH, Ap, H, FrP, SV, BYM, V, og KrF
falgende forslag:

Nytt punkt 2.

Samtlige haringssvar sammenstilles uten ungdig opphold og sendes utvalgsmedlemmene
uten kommentarer eller vurdering.

Votering:

Kommunedirektgrens innstilling og forslaget fremmet av Marianne Antonsen (UAVH) ble
enstemmig vedtatt.
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Sammendrag
Navaerende retningslinje for tildeling av kommunale utleieboliger har ikke veert revidert siden
den ble vedtatt av bystyret i 1989.

Den gjeldende retningslinjen omhandler kriterier for «leie av kommunal bolig til
vanskeligstilte» generelt, og omfatter ikke egne kriterier for tildeling av omsorgsbolig. Dette
har over tid medfart at det praktiseres ulike rutiner og kriterier for henholdsvis eldre, personer
med funksjonsvariasjon, psykisk syke og personer med rusutfordringer.

Kommunedirektgren gnsker derfor a fa pa plass bedre rutiner for tildeling av kommunale
boliger, og foreslar i denne saken at tildelingen reguleres gjennom tre kommunale forskrifter:

e Forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester (vedlegg 2)
e Forskrift om tildeling av kommunal bolig (vedlegg 3)
e Forskrift om tildeling av trygghetsbolig (vedlegg 4)

| forskriftene er grunnvilkarene tydeliggjort, og spraket er endret til klart sprak. Endring av
begrepet «omsorgsbolig» til kkommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester» endrer fokus
fra organiseringen av bemanning i boligen, til helsetjenestene som innbyggerne mottar.

Forskriftene tydeliggjer at det kun er innbyggere med behov for heldagnstjenester som
innvilges kommunale boliger tilrettelagt for heldggns tjenester.

Forskriftene inkluderer de nye boligtiltakene i kommunen; tilsvarende boliger som sykehjem
og trygghetsboliger til eldre, som deler av en helhetlig innsats- og boligtrapp.

Det anbefales at forskriften legges ut pa hering i seks uker. Etter hagringsperioden vil
forskriftene legges fram for uttalelse til eldreradet og radet for personer med
funksjonsnedsettelse, som gir de folkevalgte organene sine rad fer sluttbehandling i
samfunnsutvalget, formannskapet og bystyret.

Vedlegg

1 Retningslinje leie av kommunal bolig til vanskeligstilte, fra 1989
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Kommunal boligportefalje
Fredrikstad kommune har i dag 1102 kommunale utleieboliger, 88 boliger med
tildelingsavtale og 293 boliger i borettslag med tildelingsrett med innskudd.

De kommunale boligene fordeler seg pa felgende kategorier:

e 206 kommunale boliger i borettslag
e 293 kommunale boliger tilrettelagt for heldagns tjenester
e 603 ordinaere kommunale boliger, hvorav 143 familieboliger

Tilsvarende boliger som sykehjem

| Plan for helse- og omsorgsbygg mot 2024, og vedtatt Tiltaksplan 2024—2029 for
oppfalgning av plan for Helse- og omsorgsbygg mot 2040, er det anbefalt & samlokalisere
tienester i fire hovedsentre; i nord, syd, gst og vest. Tjenester som samlokaliseres er:

e institusjonsplasser i sykehjem
e Dboliger tilsvarende som sykehjem og
e base for hjemmesykepleien

I henhold til helse- og omsorgstjenesteloven § 3-2 a, har kommunen plikt til & tilby opphold i
sykehjem eller tilsvarende bolig seerskilt tilrettelagt for heldagns tjenester, i de tilfeller der det
vurderes at dette er ngdvendig for & sikre forsvarlige helse- og omsorgstjenester.

Med tilsvarende bolig seerskilt tilrettelagt for heldagns tjenester menes bolig:

a. Der beboers tjenestebehov vanligvis er sa stort at det kan sammenliknes med det
tienestebehovet som beboer i sykehjem har.

b. Der det er mulighet til & gi degnkontinuerlige tienester.

c. Der det er mulig & fore tilsyn med beboer som i sykehjem.

d. Der det er mulig & motta tienester fra helse- og omsorgspersonell med kompetanse
tilsvarende det personellet vanligvis har i sykehjem.

e. Der mulighet for a tilkalle hjelp, og responstiden er, som i sykehjem, og

f.  som kommunen tildeler disposisjonsrett til.

Tilsvarende boliger som sykehjem og institusjonsplasser anses som likestilt, jamfar forskrift
for tildeling av langtidsopphold i sykehjem eller tilsvarende boliger seerskilt tilrettelagt for
heldggns tjenester.

Det innebaerer en inndeling av langtidsopphold i to trinn:

e langtidsopphold i tilsvarende kommunal bolig tilrettelagt for heldggns tjenester
¢ langtidsopphold i institusjon

Kommunale boliger tilrettelagt for heldagns tjenester og andre tilpassede boliger som
bofellesskap eller lignende, er ikke institusjoner. Dette gjelder ogsa boligene som i pasient-
og brukerrettighetsloven § 2-1 e fagrste ledd og helse- og omsorgstjenesteloven § 3-2 a farste
ledd er benevnt som «tilsvarende bolig seerskilt tilrettelagt for heldggns tjenester».

Beboere i slike boliger betaler husleie, og har krav pa a fa dekket sine hjelpebehov ved
individuelle vedtak om helsetjenester i hjemmet, personlig assistanse med videre, pa linje
med andre hjemmeboende. Tildeling av disse boligene vurderes ut fra kriterier i kommunal
forskrift for tildeling av langtidsopphold i sykehjem, og tilsvarende boliger saerskilt tilrettelagt
for heldggns tjenester.
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Pa landsbasis framstar heldggnstilbudet som et samlebegrep for ulike tilbud nar det gjelder
type plass, hvem plassene blir tilbudt, og omfanget av bemanningen. «Heldggns omsorg»
har fra tidligere, i juridisk sammenheng, hovedsakelig hatt en forankring i boligbegrepet.
Farst i 2016 kom begrepet «heldggns tjenester» inn i helserettlovgivningen.

| Husbankens retningslinjer for investeringstilskudd for sykehjemsplasser og omsorgsboliger
er det en forutsetning at boliger organiseres med heldagns tjenester og base i nzerheten for
a sikre kort responstid. Den samme forstaelsen gjenspeiles i Plan for helse- og omsorgsbygg
mot 2040, vedtatt i bystyret 15.9.22. Det er denne forstaelsen som legges til grunn i ny
benevning av forskriftene.

Trygghetsboliger

Det er en nasjonal anbefaling om a etablere trygghetsboliger i den helhetlige innsatstrappen
til eldre innbyggere. Departementet definerer trygghetsbolig som en boform rettet mot
personer som har vanskeligheter med & bo i sin navaerende bolig, men som ikke har behov
for heldggnsomsorg. | konseptet ligger det at boligene skal vaere samlokaliserte og ha
tilleggsfasiliteter som fellesareal og ordning med trygghetsvert. Fellesareal med mulighet for
sosiale tilbud er viktige tiltak for & redusere funksjonsnedsettelser som en fglge av utrygghet,
ensomhet og isolasjon som en fglge av uegnet bolig.

Fredrikstad kommune ma etablere kommunale trygghetsboliger for eldre for & kunne
realisere tiltakene i planen for helse- og omsorgsbygg. Kommunale trygghetsboliger kan
veere et alternativ for innbyggere som ikke har gkonomisk handlingsrom til & kjgpe seg inn i
private ordninger av trygghetsboliger. Fredrikstad kommune har ingen definerte
trygghetsboliger i dag, men vi har et mulighetsrom til & definere flere boliger som
trygghetsboliger i omsorgsboligportefgljen til eldre.

Bakgrunn og behov for forskriftene

Kommunal bolig er ikke en lovpalagt tieneste eller en lovregulert form. Det er i
utgangspunktet et privat ansvar & skaffe bolig. Lov om kommunenes ansvar pa det
boligsosiale feltet (boligsosial lov) tradte i krav 1. juli 2023 og innebaerer en tydeligere rettslig
forankring av kommunenes boligsosiale ansvar.

Loven viderefgrer i hovedsak plikter kommunen tidligere hadde gjennom
medyvirkningsansvaret i sosialtjenesteloven § 15 og helse- og omsorgstjenesteloven § 3-7,
men presiserer og til dels skjerper ansvaret. De skjerpede kravene gjelder plikten til & ha
oversikt over boligbehovet for vanskeligstilte, ta boligsosiale hensyn i planleggingen, og noe
strengere krav til saksbehandlingen. Statsforvalteren er klageinstans for vedtak etter loven.

Formalet med loven er & forebygge boligsosiale utfordringer og a bidra til at vanskeligstilte pa
boligmarkedet skal fa bistand til & skaffe og beholde en egnet bolig. For & kunne vurderes for
tildeling av bolig, m& man veere vanskeligstilt pa boligmarkedet, jamfar boligsosial lov § 4. Er
man vanskeligstilt har man rett pa individuelt tilpasset bistand. Boligsosial lov gir imidlertid
ikke rett til bolig. Boligsosial lov griper ikke inn i kommunens mulighet til & ha kommunale
ordninger (med egne regler for saksbehandling og klage). Det er derfor opp til kommunene
som har dette tilbudet, a fastsette grunnvilkar for tildeling av bolig.

Navaerende retningslinje for «leie av kommunal bolig til vanskeligstilte» ble vedtatt av
bystyret i 1989, og har ikke blitt revidert siden den gang (se vedlegg 1). Retningslinjen
omhandler kriterier for leie av kommunal bolig til vanskeligstilte generelt, og omfatter ikke
kriterier for tildeling av omsorgsboliger.

Mangelen pa retningslinjer for tildeling av omsorgsboliger har bidratt til tildelingspraksis med

ulike rutiner og kriterier. Det er ulike rutiner for henholdsvis omsorgsbolig uten stedlig
bemanning, omsorgsbolig med delvis stedlig bemanning og omsorgsbolig med stedlig
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dagnbemanning. Kommunedirektgren har derfor gnsket a fa pa plass en ryddigere praksis
rundt dette, og har utarbeidet forslag til tre forskrifter for tildeling av kommunale boliger:

e Forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester (vedlegg 2)
e Forskrift om tildeling av kommunal bolig (vedlegg 3)
e Forskrift om tildeling av trygghetsbolig (vedlegg 4)

| forslagene er oppsettet endret, spraket forenklet, grunnvilkar er tydeliggjort og nye vilkar
som oppfglgingsavtale og krav om signering av trekkavtale er satt.

En oppfelgingsavtale er et supplement til husleiekontrakten, og blir inngétt i samarbeid
mellom leietaker, kommunen ved virksomhet bolig og kommunen ved utgvende tjeneste.
Hovedformalet med en oppfaelgingsavtale er at leietakere med nedsatt bokompetanse skal
kunne bevare leieforholdet og forhindre & bli fraveket pa grunn av mislighold av
leiekontrakten.

Inngéelse av frivillig trekkavtale for & betale husleien settes som et vilkar der det vurderes &
veere sannsynlig at det kan bli utfordringer med betalingen av husleie/stram.

Bestemmelser nar det gjelder inntekt og formue har i forslag til forskrifter blitt tydeliggjort og
gjelder malgruppene for kommunal bolig og trygghetsbolig.

Kommunal bolig er i utgangspunktet ment a veere en gjennomgangsbolig, og de fleste
leietakere far derfor tidsbestemt leiekontrakt pa tre ar, jamfar bestemmelsene om leietid i
husleieloven §§ 9-2 og 9-3. | Igpet av leieperioden jobbes det mot andre tilbud, som for
eksempel sgke startlan for kjgp av bolig eller opprette kontakt mot det private leiemarkedet
for & leie bolig. Kommunal bolig er et knapphetsgode og det er flere som star pa venteliste.
Tidsbegrensede kontrakter er et virkemiddel for & skape sirkulasjon i den kommunale
boligmassen, blant annet gjennom malrettet arbeid med bo- og egenmestring.

Tildelingskriterier for ordinaere kommunale boliger, trygghetsboliger og boliger tilrettelagt for
heldagnsomsorg som foreslas i denne saken har neer sammenheng med flere av
innsatsomradene i kommunedirektgrens forslag til Boligplan for Fredrikstad kommune.
Tildelingskriteriene vil bade kunne bidra til en mer kunnskapsbasert og helhetlig ressursbruk i
kommunen og sikre at den enkelte far en type bolig som er egnet i forhold til de individuelle
behovene.

Konsekvenser for sosial baerekraft
Fredrikstad kommune har 1102 kommunale utleieboliger og har utfordring med at den
kommunale boligmassen ikke er godt nok differensiert med tanke pa boligtyper.

Implementeringsarbeidet av de reviderte forskriftene gir grunnlag for mer baerekraftig
boligstrategisk arbeid, og rett botilbud ut fra behov.

Konsekvenser for gkonomisk bzerekraft
Forskriften vil endre tildelingspraksis og -rutiner og vil over tid bidra til mer fleksibel bruk av
den kommunale boligmassen.

Konsekvenser for miljgmessig baerekraft
Ikke relevant for denne saken

Ansattes medbestemmelse
lkke relevant i denne saken

Vurdering
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Kommunedirektaren mener det er behov for a sikre en mer likeverdig og enhetlig
saksbehandling og tildelingspraksis av boliger til innbyggerne i Fredrikstad kommune. Dette
foreslas sikret gjennom tre kommunale forskrifter, som skal utgjgre rammeverket for
kommunedirektarens forvaltning av omradet.

Forskriftene, og konsekvent bruk av benevnelsen «tilrettelagt for heldggns tjenester», bidrar
til @ rydde opp i ulike benevnelser som i dag blir brukt, og gir en mer entydig forstaelse av
kommunale boliger.

| tillegg endres fokus fra organisering i boligene med stedlig bemanning, til tienestene som
innbyggerne far. Etter foreslatte forskrifter, er det kun innbyggere med behov for tjenester
hele daggnet, som tildeles kommunal bolig tilrettelagt for heldggns tjenester. Dette bidrar til en
mer effektiv bruk av den kommunale boligmassen, og gir et mulighetsrom til endret bruk av
enkelte boliger med tanke pa malgrupper.

Kommunale boliger er et knapphetsgode og i henhold til boligsosial lov bgr disse boligene
gremerkes innbyggere som ikke kan skaffe seg egnet bolig selv. En slik prioritering er med
pa a tydeliggjere innbyggeres eget ansvar til & skaffe seg egnet bolig tilpasset ulike faser i
livet. Fredrikstad kommune har satt seg som mal nettopp @ kommunisere viktigheten av at
innbyggerne selv planlegger for & bo godt hele livet, og at de ogsa selv ma legge til rette for
en best mulig alderdom.

| arbeidet med a utrede og innfgre forslagene i plan for helse og omsorgsbygg vil forskriftene
veere et nyttig verktey for kommunen for & sikre at boligene organiseres i henhold til
overordnede nasjonale fgringer. Det er ngdvendig & gjennomfare en kartlegging/evaluering
av omsorgsboligene, som skal bidra til en helhetlig oversikt over hvilken forskrift boligene
hgrer inn under. Dette arbeidet er pabegynt i arbeidet med tiltaksplan for helse og
omsorgsbygg.

Konklusjon

Kommunedirektgren anbefaler at forslag til forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt
for heldggns tjenester, forskrift om tildeling av kommunal bolig og forskrift om tildeling av
trygghetsbolig, legges ut pa hering i seks uker, jamfer vedlegg 2, 3 og 4.

Lokale forskrifter ma endelig fastsettes av bystyret. Etter hgringsperioden vil forskriftene
legges fram for uttalelse til eldreradet og radet for personer med funksjonsnedsettelse, som
gir de folkevalgte organene sine rad fer sluttbehandling i samfunnsutvalget, formannskapet
og bystyret.
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Forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for
heldagns tjenester

Kapittel 1. Formal, definisjoner og virkeomrader

§ 1 Formal

Forskriften skal legge til rette for at personer med omfattende bistandsbehov av
helse- og omsorgsfaglig karakter som ikke klarer a skaffe seg en egnet bolig selv
eller ved hjelp av andre boligsosiale virkemidler, kan leie en bolig tilrettelagt for
heldggns tjenester giennom kommunen.

Forskriften angir grunnvilkar for a sikre likebehandling av sgknader.

§ 2 Lovgrunnlag
Kommunen skal i henhold til boligsosiallov medvirke til & skaffe bolig til personer som
ikke selv kan ivareta sine interesser pa boligmarkedet.

Kommunen skal i henhold til helse- og omsorgstjenesteloven § 3-2 a farste ledd tilby
opphold tilsvarende bolig som sykehjem tilrettelagt for heldagns tjenester dersom
dette etter en helse- og omsorgsfaglig vurdering er det eneste tilbudet som kan sikre
pasienten eller brukeren ngdvendige og forsvarlige helse- og omsorgstjenester.

Ved inngaelse av husleiekontrakt gjelder husleielovens ordinaere bestemmelser og
unntaksbestemmelser for boliger til vanskeligstilte, jf. husleielovens § 11-1.

§ 3 Definisjon av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester

Med kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester menes i denne forskriften
boliger som kommunen disponerer og som er tilrettelagt for personer med behov for
heldggns helse- og omsorgstjenester.

Boligene har et heldggns tjenestetilbud, er selvstendige leiligheter og leietakeren har
sin egen husholdning. Juridisk sett er leiligheten a betrakte som leietakers private
hjem med de samme rettighetene som hjemmeboende har i egen bolig.

Formalet med kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester er at personen i
starst mulig grad mestrer dagliglivets gjgremal og opprettholder sitt funksjonsniva
lengst mulig.

Forskriften gjelder ikke
a. Kommunale boliger
b. Trygghetsboliger
c. Institusjonsopphold
d. Dagnovernattingsplasser

90


https://lovdata.no/lov/2022-12-20-121/%C2%A76
https://lovdata.no/lov/2011-06-24-30/%C2%A73-2a
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1999-03-26-17?q=husleieloven
https://lovdata.no/lov/1999-03-26-17/%C2%A711-1

Kapittel 2. Bestemmelser om grunnvilkar og prioriteringer

§ 4 Malgruppe

Malgruppen for kommunal bolig tilrettelagt for heldggns tjenester er personer som
anses som vanskeligstilte pa boligmarkedet grunnet betydelig nedsatt funksjonsevne
av helse- og omsorgsfaglig karakter og som er i behov av heldggns tjenester.

§ 5 Alder, opphold og botid
Seker ma som hovedregel ha fylt 18 ar pa vedtakstidspunktet. Det kan i seerlige
tilfeller gjgres unntak fra aldersvilkaret.

Soker ma pa vedtakstidspunktet som hovedregel ha lovlig opphold og ha bodd
sammenhengende i Fredrikstad de siste to arene. Botidsvilkaret anses oppfylt
dersom sgker like far opphold i institusjon, fengsel, skole og lignende, fylte
botidsvilkaret i annet ledd fgrste punktum. Det kan gjgres unntak fra vilkaret om botid
i seerlige tilfeller.

Det er ikke vilkar om botid for flyktninger som skal farstegangsbosettes i Fredrikstad
etter avtale mellom staten og Fredrikstad kommune.

§ 6 Boligbehov og bosituasjon
Seker ma bo uegnet med hensyn til helse og funksjonsniva, og ordinzert
tienestetilbud er ikke tilstrekkelig for a ivareta brukers helse.

Seker ma veere i behov av og nyttiggjere seg helse- og omsorgstjenestene.

§ 7 Vilkar
Det kan stilles vilkar ved tildeling av kommunal bolig til sgkere med individuelle
behov. Vilkarene skal bidra til &8 fremme bomestring, bostabilitet og botrygghet.

a. Sokere som vurderes a ha behov for helse- og omsorgstjenester i hjemmet for
a mestre bosituasjonen, kan fa vilkkar om a innga et forpliktende samarbeid
med hjelpeapparatet som nedfelles i en skriftlig samarbeidsavtale. Formalet
med samarbeidsavtalen er at leietaker skal bevare boforholdet og forhindre
fravikelser pa grunn av nedsatt bokompetanse.

b. Sekere som har uttalte eller kjente utfordringer med a handtere personlig
gkonomi, kan fa krav om a undertegne trekkavtale ved kontraktsinngaelse.

c. For sgkere som har gjeld fra tidligere leieforhold i Fredrikstad kommune, kan
denne gjelden kreves helt eller delvis oppgjort far sgker kan fa tildelt annen
bolig. Fredrikstad kommune kan, der direkte oppgjar eller nedbetalingsavtale
ikke er mulig, kreve signering av gjeldsbrev og direkte trekk av husleie.

d. For sgkere som ikke gnsker a innga forpliktende samarbeid som anses a
veere ngdvendig for &8 mestre bosituasjonen, kan sgknaden avslas.
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§ 8 Prioritering

Dersom det er flere sgkere som fyller grunnvilkarene enn det er tilgjengelige egnede
boliger, skal kommunen foreta en prioritering ut fra en helhetlig vurdering av
spkernes fysiske og psykiske funksjonsevne, helsesituasjonen forgvrig og
naveaerende bosituasjon. Det er sgkere som etter en samlet vurdering har stgrst
behov, som til enhver tid prioriteres og der kommunal bolig tilrettelagt for heldegns
tienester kan forhindre/utsette innleggelse i institusjon. Det skal legges vekt pa
sgkerens behov for helse- og omsorgstjenester, og hvilken type bolig som er ledig.

§ 9 Venteliste

Nar sgker fyller kriteriene og ettersparselen pa leie av bolig er starre enn tilgangen,
fattes det vedtak om avslag pa seknad om kommunal bolig tilrettelagt for heldagns
tienester. Sgker skal orienteres om at vedkommende settes pa behovsprgvd
venteliste, jf. § 8.

Som hovedregel settes sgker pa venteliste i seks maneder. Ved behov for & forlenge
ventelisteperioden ma sgker dokumentere at vedkommende fremdeles fyller
grunnvilkarene i §§ 4 - 6.

§ 11 Tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldeagns tjenester
Ved tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester skal
bestemmelsene i § 8 benyttes.

Leieperioden skal som hovedregel begrenses i henhold til husleieloven §§ 9-2 og 9-
3.

Det kan i seerlige tilfeller der sgkers livssituasjon tilsier det gis tidsubestemt
leiekontrakt i henhold til husleieloven § 9-1.

Det kan ogsa i seerlige tilfeller der sgkers livssituasjon tilsier det gis prgvetid i
henhold til husleieloven § 11-1, 6. ledd.

Husleielovens gvrige seerregler om visse begrensninger av leietakers rettigheter kan
gjores gjeldende ved tildeling av kommunal bolig jf. husleieloven § 11-1.

Kapittel 3. Bestemmelser om fornyelse og bytte av kommunal bolig
tilrettelagt for heldegns tjenester

§ 12 Fornyelse av leiekontrakt i kommunalbolig tilrettelagt for heldggns
tienester
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Fornyelse av leiekontrakten vurderes etter samme grunnvilkar som en
forstegangssegknad. Det skal innhentes opplysninger om sgker har misligholdt
leiekontrakt og/eller misligholdt samarbeidsavtale.

Soker plikter a la Fredrikstad kommune foreta tilsyn i boligen fgr sgknaden
behandles, jf. husleieloven § 5-6.

Dersom grunnvilkarene er oppfylt, kan sgker fa vedtak om ny leieperiode og
kontrakten fornyes i henhold til husleielovens bestemmelser om minstetid i
leiekontrakter, jf. husleieloven § 9-3.

Der sgker fremdeles fyller grunnvilkarene for kommunal bolig tilrettelagt for heldggns
tienester, men husstanden har blitt mindre eller boligbehovet har endret seg, kan
kommunen bestemme at sgkeren gis tilbud om annen bolig enn den som
vedkommende hittil har leid. Det kan da innvilges annen bolig som etter en helhetlig
og individuell vurdering samsvarer med boligbehovet.

Dersom sgker har misligholdt leiekontrakten og/eller husordensregler kan sgknaden
avslas. Sgknaden kan ogsa avslas i de tilfeller der sgker ikke lenger fyller
grunnvilkarene for tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester.

Det kan stilles vilkar iht. § 7 ved fornyelse av leiekontrakten.

§ 14 Seknad om bytte av kommunal bolig tilrettelagt for heldegns tjenester
Det kan sgkes om bytte av kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester. Sgknad
ma begrunnes og behovet dokumenteres.

Seknaden vurderes etter samme grunnvilkar som en fgrstegangsseknad, jf. §§ 4 til 6.

Far bytte kan gjennomfgres ma eventuelle haerverk/skader pafgrt navaerende bolig
av leietaker veere erstattet. | tillegg ma eventuell husleierestanse pa navaerende
adresse nedbetales eller det ma skrives en nedbetalingsavtale/gjeldsbrev og
fremtidig trekkavtale.

Det kan stilles vilkar iht. § 7 ved bytte av bolig.

§ 15 Oppher av vedtak om kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester
Vedtaket skal opphgre nar:

1) Leieforholdet oppharer i leieperioden.

2) Sgkers situasjon er endret fra sgknadstidspunktet til tildelingstidspunktet, slik
at sgker ikke lenger fyller vilkarene for tildeling av kommunal bolig tilrettelagt
for heldggns tjenester.

3) Saker avslar boligtilbud uten saklig grunn.
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§ 16 Brukermedvirkning

Kommunen skal i sgknadsbehandlingen legge til rette for at sgker og andre i
husstanden skal fa uttale seg om sine behov for eksempel knyttet til boligstarrelse,
beliggenhet og andre forhold som vil pavirke trivsel i bolig. Videre skal sgker gis
bistand til a fremskaffe dokumentasjon pa forhold som kan veere relevant for
saksbehandlingen. Dette kan for eksempel veaere uttalelse fra lege, skole eller andre
relevante instanser husstanden er i kontakt med.

§ 17 Vedtak
Vedtak etter denne forskrift fattes av Fredrikstad kommune.

Vedtak som innvilger kommunal bolig tilrettelagt for heldagns tjenester og avslag skal
veere skriftlig og begrunnet.

Et vedtak, skal inneholde individuell vurdering av sgkers behov for bolig.

§ 18 Oppfyllelse av vedtak som innvilger kommunal bolig tilrettelagt for
heldagns tjenester

Vedtaket er oppfylt ved inngaelse av leiekontrakt. Leieforholdet reguleres av
husleieloven og inngatt leiekontrakt.

§ 19 Klageadgang

Vedtak etter denne forskrift er enkeltvedtak som kan paklages, jf. forvaltningslovens
§ 18 farste ledd. Alle sider ved et vedtak kan paklages. Fristen for a klage er tre uker
fra det tidspunktet underretning om vedtaket er kommet fram til sgker. Klagen sendes
til Fredrikstad kommune. Klageinstansen er Fredrikstad kommunes klageutvalg.

§ 20 Ikrafttredelse
Forskriften trer i kraft fra den tid bystyret bestemmer.
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Rad for personer med funksjonsnedsettelses vedtak 25.08.2025:

Rad for personer med funksjonsnedsettelses behandling 25.08.2025:
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Saksnr.: 2021/1757
Dokumentnr.: 81
Lopenr.: 205580/2025

Klassering: Trykkeribakken

Motebok

Behandlet av Motedato Utvalgssaksnr.
Rad for personer med funksjonsnedsettelse 25.08.2025 19/25
Eldreradet 26.08.2025 16/25

Forslag til detaljregulering for Trykkeribakken - ArealplaniD 1211 - Sellebakk -
Horing og offentlig ettersyn

Kommunedirekterens innstilling

Kommunedirektgren anbefaler rad for personer med funksjonsnedsettelse og eldreradet om

a fatte felgende vedtak:

1. Radet har ingen bemerkninger til det fremlagte forslag til detaljregulering utover a
forutsette at universell utforming ivaretas i planarbeidet.

Sammendrag
Se vedlegg.

Vedlegg

1 Forslag til detaljregulering for Trykkeribakken - arealplanID 1211 - Sellebakk - Hgring
og offentlig ettersyn

2 Saksprotokoll - planutvalgets sak 5025 - Forslag til detaljregulering for Trykkeribakken -
arealplanIiD 1211 - Sellebakk - Hering og offentlig ettersyn

3 Oversiktskart - Trykkeribakken

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)
@vrige dokumenter til planutvalgets mgte 19.06.2025 sak PS 50/25 saksmappe 2021/1757 jp
68.

Saksopplysninger
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.
Haringsfrist 08.09.2025.

Relevante bestemmelser
Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) - Lovdata

Konsekvenser for sosial barekraft
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.

Konsekvenser for gkonomisk barekraft
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.

Konsekvenser for miljgmessig baerekraft
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.
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Ansattes medbestemmelse
lkke relevant.

Vurdering
Radene gir sin vurdering ved a avgi hgringsuttalelse.

Alternative lgsninger
Ikke relevant.

Konklusjon

Radet har ingen bemerkninger til det fremlagte forslag til detaljregulering utover a forutsette
at universell utforming ivaretas i planarbeidet.
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FREDRIKSTAD KOMMUNE

NOTAT
Saksref.: 2021/1757-76
Dato: 25.06.2025

Til:

Ellen Szefer Rad for personer med funksjonsnedsettelse

Marit Irene Hexeberg Eldreradet

Vegard Stavne Anda Lokalsamfunnskoordinator

Fra:

Kommunesekretariatet v/ Irene Lundstram

Forslag til detaljregulering for Trykkeribakken
arealplaniD 1211 - Sellebakk

Horing og offentlig ettersyn

Forslagsstiller: Halden Boligbyggelag

Planutvalget i Fredrikstad har i mgte den 19.06.25, sak 50/25 vedtatt & sende pa hering og
legge ut til offentlig ettersyn ovennevnte forslag til detaljregulering i henhold til plan- og
bygningslovens § 12-10.

Planomradet ligger pa Sellebakk, og er avgrenset av Galtungveien i vest, Grensen i sar,
Lgen nzeringsomrade i @st, og boligomrade i nord.

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for et nytt boligomrade i form av konsentrert
smahusbebyggelse og blokkbebyggelse. Tomten er i gjeldende reguleringsplan regulert til
industri, men er et ubebygd areal.

Forslagsstiller er Halden Boligbyggelag, og plankonsulent er Henning Larsen AS.

Utskrift av planutvalgets mgtebok av 19.06.25, sak 50/25 vedlegges, videre vedlegges:
Oversiktskart

Plankart, datert 04.03.2025

Reguleringsbestemmelser, datert 19.11.24, sist revidert 04.03.2025
Planbeskrivelse, datert 19.11.24, sist revidert 07.05.2025

A WN -

Falgende fagutredninger finnes pa denne lenken: Vedlegg Trykkeribakken

lllustrasjonsplan, datert 13.01.2025

Mulighetsstudie, datert 20.03.2024
Naturmangfoldrapport, datert 01.09.2024
Trafikkanalyse, datert 14.03.2022, revidert 11.11.2024
Steyrapport, datert 26.06.2024

Samlehefte av vegtegninger, datert 30.09.2024
Geoteknisk datarapport, datert 20.11.2020

Geoteknisk notat, datert 19.01.2021, revidert 19.11.2024

98


https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/webdocs/Plan/Trykkeribakken/

Saksnummer: 2021/1757-76 Side 2/2

Rapport om forurenset grunn, datert 26.11.2020

VAO-rammeplan, datert 28.11.2024

Plan for avrenning av overvann, datert 26.11.2024

Renovasjonstekniskplan, datert 14.11.2024

Omforent matereferat - Sellebakk Lokalsamfunnsutvalg, datert 15.01.2025
Medvirkningsnotat - Borge ungdomsskole, datert 30.01.2025

Omforent matereferat - Medvirkningsnotat - Kjglberg barneskole, datert 07.04.2025

Det er utarbeidet en 3D-modell av planforslaget som er tegnet opp av forslagstiller. Modellen
viser en potensiell utvikling av planomradet i trad med plandokumentene, men det er plankart
og reguleringsbestemmelser som gir de juridiske ytre rammene for utbyggingen.

3D-modell av planforslaget er tilgjengelig pa denne lenken:

https://arcqis.fredrikstad.kommune.no/portal/apps/instant/3dviewer/index.html?appid=316ca0
c985ef4145a88d42a7a8c1637a

Plandokumentene er tilgjengelig pa kommunens nettside:
www.fredrikstad.kommune.no/regulering i tiden 26.06.25 til 08.09.25.

Frist for eventuelle uttalelser til saken er 08.09.25.

Dersom hgringsfristen ikke kan overholdes, bes dette meldt slik at eventuelle merknader ikke
faller utenfor saksbehandlingen.

Kommunens saksbehandler i saken er Emilie Jenssen.
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Saksnr.: 2021/1757
Dokumentnr.: 68
Lopentr.: 134485/2025
Klassering: Trykkeribakken
Mgtebok
Behandlet av Motedato Utvalgssaksnr.
Planutvalget 19.06.2025 50/25

Forslag til detaljregulering for Trykkeribakken - arealplaniD 1211 - Sellebakk
Horing og offentlig ettersyn
Forslagsstiller: Halden Boligbyggelag

Kommunedirektgrens innstilling

Kommunedirektgren anbefaler planutvalget a fatte falgende vedtak:

1. Forslag til detaljregulering for Trykkeribakken, nasjonal arealplan-ID 3107 1211, sendes
pa haring og legges ut til offentlig ettersyn i henhold til plan- og bygningsloven §12-10.

Planutvalgets vedtak 19.06.2025:

1. Forslag til detaljregulering for Trykkeribakken, nasjonal arealplan-1D 3107 1211, sendes
pa haring og legges ut til offentlig ettersyn i henhold til plan- og bygningsloven §12-10.

Planutvalgets behandling 19.06.2025:

Votering:
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Rett utskrift
Fredrikstad 23.06.2025

Irene Lundstrgm
matesekretaer

Utskrift til saksbehandler Emilie Jensen
direktar byutvikling Per-Erik Torp

Sammendrag
Planforslaget er utarbeidet av Henning Larsen AS, pa vegne av forslagsstiller Halden

Boligbyggelag.

Planomradet ligger pa Sellebakk, og er avgrenset av Galtungveien i vest, Grensen i sgr,
La@en nzeringsomrade i @st, og boligomrade i nord. Planomradet er et ubebygd areal som
ligger utenfor byomradet, og er i kommuneplanens arealdel avsatt til fremtidig
bolighebyggelse (felt B29), der nordre del av planomradet er avsatt til ndvaerende friomrade.
Planomradet er omfattet av hensynssone ras- og skredfare.

Planforslaget tilrettelegger for boligbebyggelse i form av konsentrert smahusbebyggelse og
blokkbebyggelse i to til fem etasjer, med ca. 80 boenheter. Arkitektur og strukturering av
bebyggelsen har hatt et hovedfokus i planarbeidet for a sikre best mulig stedstilpasning.
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Planforslaget vil gjgre omradet mer tilgjengelig og attraktivt for allmennheten, og sikrer
etablering av flere uteoppholdsarealer/grgntomrader, neermiljgpark med ballgkke og
gangakser pa tvers og igjennom planomradet.

Som falge av planlagt utbygging, vil planomradet i sin helhet bli mer tilrettelagt for lek,
opphold og aktivitet enn dagens situasjon, samt gke tilgjengeligheten for bade gadende og
syklende i omradet. Planforslaget vil samtidig medfere noe gkt fiernvirkning, og noe gkt
press pa det lokale vegnettet.

Kommunedirektagren har ingen flere merknader i denne fasen av behandlingsprosessen. Det
forutsettes at planforslaget blir vurdert og bearbeidet pa grunnlag av innkomne uttalelser
etter haring og offentlig ettersyn. Kommunedirektgren anbefaler planutvalget a gjagre vedtak
om at planforslaget sendes pa haring og legges ut til offentlig ettersyn.

Vedlegg

1 Oversiktskart

2  Plankart, datert 04.03.2025

3 Reguleringsbestemmelser, datert 19.11.24, sist revidert 04.03.2025
4  Planbeskrivelse, datert 19.11.24, sist revidert 07.05.2025

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)
Falgende fagutredninger finnes pa denne lenken: Vedlegg Trykkeribakken

lllustrasjonsplan, datert 13.01.2025

Mulighetsstudie, datert 20.03.2024

Naturmangfoldrapport, datert 01.09.2024

Trafikkanalyse, datert 14.03.2022, revidert 11.11.2024

Stayrapport, datert 26.06.2024

Samlehefte av vegtegninger, datert 30.09.2024

Geoteknisk datarapport, datert 20.11.2020

Geoteknisk notat, datert 19.01.2021, revidert 19.11.2024

Rapport om forurenset grunn, datert 26.11.2020

VAO-rammeplan, datert 28.11.2024

Plan for avrenning av overvann, datert 26.11.2024
Renovasjonstekniskplan, datert 14.11.2024

Omforent matereferat - Sellebakk Lokalsamfunnsutvalg, datert 15.01.2025
Medvirkningsnotat - Borge ungdomsskole, datert 30.01.2025

Omforent mgtereferat - Medvirkningsnotat - Kjaglberg barneskole, datert 07.04.2025

Det er utarbeidet en 3D-modell av planforslaget som er tegnet opp av forslagstiller. Modellen
viser en potensiell utvikling av planomradet i trdd med plandokumentene, men det er plankart
og reguleringsbestemmelser som gir de juridiske ytre rammene for utbyggingen.

3D-modell av planforslaget er tilgjengelig pa denne lenken:
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/portal/apps/instant/3dviewer/index.html?appid=316ca0
c985ef4145a88d42a7a8cl637a

@vrige saksdokumenter i arkivsak 2021/1757

Saksopplysninger

Bakgrunn for planarbeidet

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for et nytt boligomrade i form av konsentrert
smahusbebyggelse og blokkbebyggelse. Tomten er i gjeldende reguleringsplan regulert til
industri, men er et ubebygd areal.
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Forslagsstiller er Halden Boligbyggelag, og plankonsulent er Henning Larsen AS.

Overordnet planstatus
Fylkesplan, @stfold mot 2050:
- Planomradet er avsatt til ndvaerende tettsted i fylkesplanen.

Kommuneplanens arealdel 2023-2035:
- Planomradet ligger utenfor byomradet, og er i kommuneplanens arealdel avsatt til
framtidig boligbebyggelse (felt B29).
- Nordre del av planomradet er avsatt til naveerende friomrade.
- Planomradet er omfattet av hensynssone ras- og skredfare (H310).

Forhold til gjeldende reguleringsplaner:
- Gjeldende reguleringsplan for planomradet er «Reg. endr. for deler av Lgen og
Sellebakk» (plan-1D 167) vedtatt i 1983, som regulerer omradet til industri.

Tilgrensede reguleringsplaner:
- Reguleringsplan for Emil Marchsvei 1 (plan-1D 503), vest for planomradet, er regulert
til boligbebyggelse med tilharende smabathavn.
- Reguleringsplan for Nordby, Sellebakk (plan-ID 578), syd for planomradet, er regulert
til boligbebyggelse i form av frittliggende- og konsentrert smahusbebyggelse.

Beskrivelse av planomradet — eksisterende forhold
Planomradet ligger pa Sellebakk, med kort avstand til elvelgpet til Glomma, og er avgrenset
av Galtungveien i vest, Grensen i sgr, Lgen naeringsomrade i gst, og boligomrade i nord.

Planomradet er et ubebygd areal der omradet i nordgst skraner relativt bratt ned, og bestar
av naturlig vegetasjonsdekke med eng og yngre traer i klynger.

Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget legger opp til boligbebyggelse i to til fem etasjer med ca. 80 boenheter. Det
legges opp til konsentrert smahusbebyggelse innenfor felt BK1 og BK2, og blokkbebyggelse
innenfor felt BB1-BB5.

Planforslaget tilrettelegger for en ny naermiljgpark nord i planomradet pa 2,5 dekar, med
integrert kvartalekeplass, ballgkke og andre varierte utearealer.

Det tilrettelegges for fortau ser i planomradet, nord for Grensen, og bort til foreslatt
krysningspunkt over Galtungveien.

Parkering tenkes hovedsakelig under bakken. Gjesteparkering lases pa bakkeniva.

Tiltaket er vurdert etter forskrift om konsekvensutredninger (FOR-2017-06-21-854). Det er
konkludert med at tiltaket og planen ikke er omfattet av forskriften.

Risiko- og sarbarhetsanalyse
Det er gjennomfart en ROS-analyse, hvor det er identifisert syv potensielle hendelser.

Sérbar flora
Det er registrert ask og barlind (redlistearter) innenfor planomradet.

Bestemmelser sikrer at de rgdlistede artene enten ivaretas der de er, eller om ngdvendig
flyttes til et annet sted i planomradet.
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Kulturminne/-miljo
Varslet planomrade gar noe inn pa hensynssone for kulturmiljg (arbeiderboliger). Selve
byggeomradet bergrer ikke kulturmiljget fysisk.

Veg, bru, jernbane, knutepunkt inkludert terminal
Grensen har ikke tilstrekkelig kapasitet og standard. @vrige veger har kapasitet.

Planen sikrer at Grensen med tilhgrende kryss mot Galtungveien utbedres.

Stay og stov: Trafikk
Deler av planomradet ligger innenfor gul stgysone langs Galtungveien.

Det er gitt bestemmelser som sikrer at planarbeidet utarbeides i trdd med stgyretningslinje
T-1442/2021.

Forurenset grunn
Det er avdekket forurensede masser i omradet.

Krav om tiltaksplan med tilhgrende sluttrapport er sikret i bestemmelsene.

Ulykke i av-/ pakjersler

Utbyggingen vil medfare gkt trafikk i krysset Grensen/Galtungveien. Krysset har ikke
kapasitet og utforming som er tilstrekkelig for gkt belastning.

Planen sikrer utbedring av krysset Grensen/Galtungveien.

Ulykke med gaende/syklende
Det er ikke tilrettelagt for myke trafikanter i Grensen eller ved krysset med Galtungveien.

Planen sikrer fortau langs Grensen og tilrettelagt kryssing av Galtungveien.

Samrad og medvirkningsprosess

Det ble varslet oppstart av planarbeid 11. desember 2021. Det ble mottatt innspill fra 14
instanser. Planbeskrivelsen inneholder sammendrag av innkomne innspill med
forslagsstillers kommentarer.

Utover varsel om oppstart er det gjennomfart medvirkningsmgte med Sellebakk
Lokalsamfunnsutvalg og medvirkningsopplegg pa Borge ungdomsskole og Kjglberg
barneskole.

Relevante bestemmelser
Saken er vurdert opp mot relevante bestemmelser i plan- og bygningsloven, nasjonale og
regionale fgringer, samt kommunale planer og retningslinjer.

Konsekvenser for sosial baerekraft
Kjglberg barneskole har en oppfyllingsgrad pa 69%, og Borge ungdomsskole har en
oppfyllingsgrad pa 76%. Skolekapasiteten i omradet vurderes a veere tilstrekkelig.

Barnehagekapasiteten i naeromradet er begrenset. Hele kommunen er opptaksomrade ved
sgknad om barnehageplass.

Ny nzermiljgpark vil kunne bidra til & skape en mateplass for innbyggere i naeromradet.

Konsekvenser for gkonomisk baerekraft
a) @konomiske konsekvenser — drifts- og investeringsbudsjett
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All utbygging vil kunne fare til gkte driftsutgifter for kommunen, noe som er naturlig etter
hvert som byen vokser. | planomradet vil det bli ny offentlig gang- og sykkelvei og
naermiljgpark. Dette vil kunne bidra til gkte vedlikeholdskostnader.

b) Samfunnsmessige konsekvenser
Etablering av nye boliger vil kunne gi gkte skatteinntekter til kommunen.

Omradet ligger brakk, og tiltaket vil innebaere en ytterligere tilgjengeliggjering av elvenaere
omrader i kommunen, og fortetting i et allerede godt etablert boligomrade.

Foreslatt plangrep innebaerer en omdisponering av eksisterende nzeringsarealer. Dette er
vurdert og avklart pa et overordnet niva i kommuneplanens arealdel.

Konsekvenser for miljgmessig baerekraft

Planforslaget bergrer ikke skog, myr, dyrket mark eller andre sarbare omrader.
Planomradets sentrale beliggenhet til Sellebakk sentrum, med gang- og sykkelavstand til
dagligvarebutikker, skoler og @vrige servicetilbud, vil kunne bidra til & redusere privatbilisme.

Det er kartlagt forekomster av de radlistede artene barlind og ask innenfor planomradet. Det
er gitt bestemmelser om at disse fortrinnsvis skal bevares. Dersom det ikke er mulig, skal de
flyttes og gjenbrukes innenfor neermiljgparken (FRI).

Planomradet bestar i dag av granne omrader, noe som bidrar til naturlig forsinkelse og
fordrayning av overvann. Planforslaget vil redusere andel permeable flater innenfor
planomradet. Dette vil kunne gi noen negative konsekvenser for overvannshandtering
dersom det ikke handteres riktig.

Ansattes medbestemmelse
lkke relevant.

Vurdering

Planomradet er avsatt til fremtidig boligbebyggelse i kommuneplanens arealdel.
Transformasjon av omradet er derfor vurdert til & veaere i trdd med kommunens gnskede
utvikling og utnyttelse av omradet. Omradet fremstar i dag som lite inviterende, og
planforslaget har flere gode kvaliteter som vil kunne bidra til & lgfte omradet og Sellebakk.
Omradet blir i starre grad tilgjengelig for allmennheten, og det tilfares kvaliteter for bolig,
aktivitet og opphold.

Typologi

Fredrikstad kommune har utfordringer med a sikre etablering og tilflytning av enkelte
befolkningsgrupper. Barnefamilier er en gnsket, men utfordrende gruppe a bygge nye
sentrumsnaere boliger for. Konsentrert smahusbebyggelse som rekkehus er en arealeffektiv
boligform som ofte er attraktiv for barnefamilier. Slik planen na er utformet, er det lagt til rette
for opparbeidelse av omtrent 9 rekkehusboenheter, og 58 blokkleiligheter.

Arkitektur og tilpasning til omkringliggende bebyggelse

Utformingen som foreslas gir hayere bygninger enn omkringliggende bebyggelse. Det
omkringliggende omradet domineres i dag av lav, tradisjonell eneboligbebyggelse og noe
lavblokkbebyggelse, med mye bruk av saltak og trepanel. Planforslaget inneholder
bebyggelse med fem etasjer for felt BB4, som ligger pa planomradets hgyeste punkt. Denne
bygningen vil sikre en form for buffer mot industriomradet som ligger nordgst for
planomradet, men ogsad medfgre en markant fiernvirkning. Kommunedirektgren mener
hayden for bygget bar vurderes naermere.
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Arkitektur og strukturering av bebyggelsen har hatt et hovedfokus i planarbeidet. Det er etter
kommunedirektgrens vurdering blitt gjort flere gode grep knyttet til arkitektur og utforming for
a sikre tilpasning til omkringliggende bebyggelse. Den hgyeste bebyggelsen plasseres mot
nordgst hvor naervirkningen vil veere minst, og trappes ned mot omliggende boligbebyggelse.
Det er foreslatt konsentrert smahusbebyggelse i sgr for a sikre en overgang mot dagens
eneboligomrade.

Planforslaget inneholder ogsa krav om helhetlig utforming med tanke pa form, farge og
materialbruk. | tillegg stilles det krav om at takform skal veere varierende med saltak, pulttak
eller flatt tak. Flatt tak skal ikke benyttes pa starre volumflater. Saltak og pulttak skal
oppfares med en takvinkel pa mellom 20 og 40 grader, og himmelretningen pa skra takflater
skal veere varierende.

Uteoppholdsareal og solforhold

Det vurderes som positivt at det planlegges flere gjiennomgaende gangakser og grgntarealer
innenfor planomradet, og at det legges opp til flere varierte og gode uteoppholdsarealer,
bade i form av neermiljgpark, lekeomrader og mateplasser. Det planlegges for private
uteoppholdsarealer i form av hage for den konsentrerte smahusbebyggelsen, og balkong og
halvprivate soner for blokkbebyggelsen. Alle boenheter vil fa kort gangavstand til
naermiljgpark.

Planomradet ligger i vestvendt skraning, noe som vil gi gode solforhold for bade bebyggelse
0g uteoppholdsarealer.

Trafikk
Planforslaget vil gi gkt trafikkbelastning pa lokalt vegnett.

Trafikkgkningen vil bli mest merkbar i Grensen, som i dag har lite gjennomgangstrafikk.
Grensen er smal og har darlig standard, med ingen tilrettelegging for myke trafikanter.
Planforslaget legger opp til at Grensen breddeutvides til to felt for & handtere trafikkgkningen,
med fortau pa nordsiden av veien for a gke trafikksikkerheten for myke trafikanter.

Galtungveien opprettholdes som i dag, med unntak av at krysset ved Grensen utbedres, og
at det etableres tilrettelagt krysningspunkt for gaende og syklende.

Vurdering av planforslaget mot Naturmangfoldsloven §§8-12
Det er registrert radlistede arter i omradet. Reguleringsbestemmelsene sikrer at disse skal
sgkes bevart, alternativt flyttes.

Det er ogsa registrert fremmede arter innenfor planomradet. Bestemmelsene sikrer
tiltaksplan for handtering av fremmede arter.

Ellers vises det til vurderingene etter naturmangfoldloven i planbeskrivelsens kap. 9.6 og
rapport om naturmangfold.

Alternative lgsninger
Ikke relevant.

Konklusjon

Kommunedirektgren har ingen flere merknader i denne fasen av behandlingsprosessen. Det
forutsettes at planforslaget blir vurdert og bearbeidet pa grunnlag av innkomne uttalelser
etter hgring og offentlig ettersyn. Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget sendes pa
haring og legges ut til offentlig ettersyn.
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Rad for personer med funksjonsnedsettelses vedtak 25.08.2025:

Rad for personer med funksjonsnedsettelses behandling 25.08.2025:
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Saksnr.: 2016/12323
Dokumentnr.: 108
Lopenr.: 205341/2025
Klassering: Makeveien 6-10
Motebok
Behandlet av Motedato Utvalgssaksnr.
Rad for personer med funksjonsnedsettelse 25.08.2025 18/25
Eldreradet 26.08.2025 17/25

Forslag til detaljregulering for Makeveien 6-10, arealplaniD 1200 - Krakergy -
Horing og offentlig ettersyn

Kommunedirekterens innstilling

Kommunedirektgren anbefaler rad for personer med funksjonsnedsettelse og eldreradet a

fatte slikt vedtak:

1. Radet har ingen bemerkninger til det fremlagte forslag til detaljregulering utover a
forutsette at universell utforming ivaretas i planarbeidet.

Sammendrag
Se vedlegg.

Vedlegg

1 Forslag til detaljregulering for Makeveien 6-10, arealplanIiD 1200, Krakergy - Hagring og
offentlig ettersyn

2 Saksprotokoll - planutvalgets sak 4925 - Forslag til detaljregulering for Makeveien 6-10
- Hering og offentlig ettersyn

3 Oversiktskart - Makeveien

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)
@vrige dokumenter til planutvalgets mate 19.6.2025 sak 49/25 (dok 102 i saksmappa)

Saksopplysninger
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.
Haringsfrist 8.9.2025.

Relevante bestemmelser
Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) - Lovdata

Konsekvenser for sosial barekraft
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.

Konsekvenser for gkonomisk barekraft
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.

Konsekvenser for miljgmessig baerekraft
Se vedlagte saksfremlegg til planutvalget.

Ansattes medbestemmelse
lkke relevant.

Vurdering
Radene gir sin vurdering ved a avgi hgringsuttalelse.
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Alternative lgsninger
Ikke relevant.

Konklusjon

Radet har ingen bemerkninger til det fremlagte forslag til detaljregulering utover a forutsette
at universell utforming ivaretas i planarbeidet.
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FREDRIKSTAD KOMMUNE

NOTAT
Saksref.: 2016/12323-102
Dato: 25.06.2025

Til:

Ellen Szefer Rad for personer med funksjonsnedsettelse

Marit Irene Hexeberg Eldreradet

Vegard Stavne Anda Lokalsamfunnskoordinator

Fra:

Kommunesekretariatet v/ Irene Lundstram

Forslag til detaljregulering for Makeveien 6-10,
arealplaniD 1200, Krakeroy

Horing og offentlig ettersyn

Forslagsstiller: Makeveien 6-10

Planutvalget i Fredrikstad har i mate den 19.06.2025, sak 49/25, vedtatt 8 sende pa hering
og legge ut til offentlig ettersyn ovennevnte forslag til detaljregulering i henhold til plan- og
bygningslovens § 12-10.

Planomradet ligger pa Langgya pa Krakergy, og er avgrenset av Vesterelva i vest og
Makeveien i gst. Tilstatende omrader i nord, gst og syd bestar av boligomrader. Tomten har
tidligere veert benyttet til lettindustri og lagervirksomhet.

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for et nytt boligomrade i form av konsentrert
smahusbebyggelse og blokkbebyggelse. Tomten har tidligere vaert benyttet til lett industri og
lagervirksomhet.

Forslagsstiller er Makeveien 6 AS, og plankonsulent er Stenseth Grimsrud Arkitekter AS.

Utskrift av planutvalgets matebok av 19.06.25, sak 49/25 vedlegges, videre vedlegges:
Oversiktskart

Plankart, datert 27.05.2025

Reguleringsbestemmelser, datert 27.05.2025

Planbeskrivelse, datert 27.05.2025

Sammendrag av innspill, datert 26.11.2024

AR WN -

Falgende fagutredninger finnes pa denne lenken:
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/webdocs/plan/Maakeveien/

Landskapsplan, datert 28.03.2025
Oversikt uteoppholdsareal
Skisseprosjekt, datert 28.03.2025
Solstudier, datert 26.11.2024
Trafikkanalyse, revidert 28.03.2025
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Saksnummer: 2016/12323-102 Side 2/2

Renovasjonsplan for Makeveien, revidert 11.12.2024

Miljggeologiske grunnundersgkelser, datert 30.04.2021

Geoteknisk vurdering - sikkerhet mot naturpakjenninger, datert 27.04.2021
Vurdering Naturmangfold, datert 23.06.2021

Steyvurdering, revidert 10.12.2024

Branntekniske forhold, revidert 06.12.2024

VAO premissrapport, datert 02.11.2023

VA-plan, revidert 10.12.2024

Rapport - medvirkning Krakergy ungdomsskole, datert 29.03.2022

Plandokumentene er tilgjengelig pa kommunens nettside:
www.fredrikstad.kommune.no/regulering i tiden 26.06.25 til 08.09.25.

Frist for eventuelle uttalelser i saken er 08.09.25

Dersom hgringsfristen ikke kan overholdes, bes dette meldt slik at eventuelle merknader ikke
faller utenfor saksbehandlingen.

Kommunens saksbehandler i saken er Emilie Jenssen.
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Saksnr.: 2016/12323
Dokumentnr.: 95
Lopenr.: 113903/2025
Klassering: Makeveien 6-10
Motebok
Behandlet av Motedato Utvalgssaksnr.
Planutvalget 19.06.2025 49/25

Forslag til detaljregulering for Makeveien 6-10 - arealplaniD 1200 - Krakergy
Horing og offentlig ettersyn
Forslagsstiller: Makeveien 6 AS

Kommunedirektgrens innstilling

Kommunedirekteren anbefaler planutvalget a fatte falgende vedtak:

1. Forslag til detaljregulering av Makeveien 6-10, nasjonal arealplan-ID 3107 1200, sendes
pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn i henhold til plan- og bygningsloven §12-10.

Planutvalgets vedtak 19.06.2025:

1. Forslag til detaljregulering av Makeveien 6-10, nasjonal arealplan-ID 3107 1200, sendes
pa hering og legges ut til offentlig ettersyn i henhold til plan- og bygningsloven §12-10.

Planutvalgets behandling 19.06.2025:

Votering:
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Rett utskrift
Fredrikstad 23.06.2025

Irene Lundstram
matesekreteer

Utskrift til saksbehandler Emilie Jenssen
direktgr byutvikling Per-Erik Torp

Sammendrag

Bakgrunnen for planarbeidet er et snske om omradetransformasjon fra industri til bolig.
Planomradet ligger pa Langgya pa Krakergy, og er avgrenset av Vesterelva i vest og
Makeveien i gst. Tilstatende omrader i nord, gst og syd bestar av boligomrader. Tomten har
tidligere veert benyttet til lettindustri og lagervirksomhet.

Planforslaget tilrettelegger for boligbebyggelse i form av konsentrert smahusbebyggelse og
blokkbebyggelse i to til tre etasjer, med ca. 80 boenheter. Bygningstypologi, arkitektur og
strukturering av bebyggelsen har hatt et hovedfokus i planarbeidet for & sikre best mulig
stedstilpasning.
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Planforslaget vil gjgre omradet mer tilgjengelig for allmennheten, og sikrer etablering av flere
grentomrader/uteoppholdsarealer, gangakser, og forbedret adkomst til naturomradet langs
Vesterelva.

Planomradet ligger utenfor byomradet, og er i kommuneplanens arealdel avsatt til framtidig
boligbebyggelse (felt B41). | kommuneplanens bestemmelser er det stilt krav om felles
planlegging (H810) for omradet. Den vestre delen av planomradet omfattes av hensynssone
flomfare (H320), og hensynssone bevaring naturmiljg (H560).

Som fglge av planlagt utbygging, vil planomradet i sin helhet bli mer tilrettelagt for lek,
opphold og aktivitet enn dagens situasjon, samt gke tilgjengeligheten for bade gaende og
syklende i omradet.

Planforslaget er utarbeidet av Stenseth Grimsrud Arkitekter AS pa vegne av forslagsstiller
Makeveien 6 AS.

Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget sendes pa haring og legges ut til offentlig
ettersyn.

Vedlegg

Oversiktskart

Plankart, datert 27.05.2025
Reguleringsbestemmelser, datert 27.05.2025
Planbeskrivelse, datert 27.05.2025
Sammendrag av innspill, datert 26.11.2024

AR WON -

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)
Folgende fagutredninger finnes pa denne lenken:
https://arcqis.fredrikstad.kommune.no/webdocs/plan/Maakeveien/

Landskapsplan, datert 28.03.2025

Oversikt uteoppholdsareal

Skisseprosjekt, datert 28.03.2025

Solstudier, datert 26.11.2024

Trafikkanalyse, revidert 28.03.2025

Renovasjonsplan for Makeveien, revidert 11.12.2024
Miljggeologiske grunnundersgkelser, datert 30.04.2021
Geoteknisk vurdering - sikkerhet mot naturpakjenninger, datert 27.04.2021
Vurdering Naturmangfold, datert 23.06.2021

Steyvurdering, revidert 10.12.2024

Branntekniske forhold, revidert 06.12.2024

VAO premissrapport, datert 02.11.2023

VA-plan, revidert 10.12.2024

Rapport - medvirkning Krakergy ungdomsskole, datert 29.03.2022

@vrige saksdokumenter i arkivsak 2016/12323.

Saksopplysninger

Bakgrunn for planarbeidet

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for et nytt boligomrade i form av konsentrert
smahusbebyggelse og blokkbebyggelse. Tomten har tidligere vaert benyttet til lett industri og
lagervirksomhet.

Forslagsstiller er Makeveien 6 AS, og plankonsulent er Stenseth Grimsrud Arkitekter AS.
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Overordnet planstatus

Fylkesplan Jstfold mot 2050:
En av malsettlngene i fylkesplanen er a legge til rette for fortetting av sentrumsneere
arealer fremfor & ta i bruk nye og mindre sentrale omrader. Planomradet ligger
innenfor arealet som i fylkesplanen er markert som «naveaerende tettbebyggelse», og
bygger med sin sentrale plassering opp under en av hovedmalsettingene ved
fylkesplanen.

Kommuneplanens arealdel 2023-2035:
- Planomradet ligger utenfor byomradet, og er i kommuneplanens arealdel avsatt til
framtidig boligbebyggelse (felt B41).
- I kommuneplanens bestemmelser er det stilt krav om felles planlegging (H810) for
omradet.
- Den vestre delen av planomradet omfattes av hensynssone flomfare (H320), og
hensynssone bevaring naturmiljg (H560).

Forhold til gjeldende reguleringsplaner:
- For planomradet er gjeldende reguleringsplan Jyteskjeer (planID 61) vedtatt i 1973,
som regulerer omradet til industri.

Tilgrensede reguleringsplaner:

- Reguleringsplan for Tankodden (planlID 447), nordvest for planomradet, er regulert il
boligbebyggelse i form av blokkbebyggelse.

- Reguleringsplan for Makeveien 12 (planiD 1041), nordgst for planomradet, er regulert
til boligbebyggelse i form av frittliggende smahusbebyggelse og lavblokk.

- Reguleringsplan for Jstsiden av Makeveien (planID 296), gst for planomradet, er
regulert til boligbebyggelse.

- Reguleringsplan for Langaya Vest (planlD 548), syd for planomradet, er regulert til
boligbebyggelse i form av konsentrert- og frittliggende smahusbebyggelse, og
fritidsbebyggelse.

Beskrivelse av planomradet — eksisterende forhold
Planomradet ligger pa Langgya pa Krékergy, og er avgrenset av Vesterelva i vest og
Makeveien i gst. Tilstatende omrader i nord, @st og syd bestar av boligomrader.

Planomradet fremstar i dag som et industriomrade med tre store industribygg pa relativt flate
og delvis asfalterte omrader, og delvis plassert pa fyllinger. Naeringsbyggene er bygget pa
1970- og 80-tallet, og har huset ulike bedrifter gjennom arenes lgp, blant annet Hamax, som
la ned sin virksomhet pa Krakergy i 2008.

Dagens industrifelter er adskilt fra hverandre med belter av stedstypisk skogsvegetasjon.

Arealet vest i planomradet skraner relativt bratt ned mot Vesterelva, og er avsatt til friomrade
i kommuneplanens arealdel. Deler av omradet naermest sjgen er registrert som lokalt viktig
naturtype; rik strandskog med en ren svartordominans i tresjiktet.

Beskrivelse av planforslaget

Forslagsstiller gnsker a regulere omradet til boligbebyggelse med ca. 80 boenheter. Det
legges opp til bebyggelse pa mellom 2 og 3 etasjer, med en maksimal byggeheyde pa 16,5
meter. Planforslaget legger opp til konsentrert smahusbebyggelse innenfor felt BK1 og BK2,
og blokkbebyggelse innenfor felt BB.

Naturomradet langs Vesterelva bevares slik det fremstar i dag.
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Planforslaget legger opp til at den nye bebyggelsen innenfor planomradet plasseres pa
dagens neaeringstomter, og mellom skogsdragene som i dag skiller disse.

Neermiljgpark foreslas etablert utenfor planomradet pa kommunal grunn, pa omradet som i
dag kalles Vestre Langgyasen aktivitetspark.

Vesterelva

I AN
sy el nevae oy

! 4 / ‘A A = & : o8 .
Figur 1 Stor sirkel viser planomrédet for Makeveien 6-10, liten sirkel viser omradet for foreslatt naermiljgpark

Det tilrettelegges for fortau gst for planomradet langs Makeveien ned til eksisterende fortau i
Makekollen.

Parkering tenkes lgst bade under bakken og pa bakkeniva.
Reguleringsformal i planforslaget:

Konsentrert smahusbebyggelse (BK1-2):

Det er avsatt to felt der det tillates oppfart bebyggelse med formalet konsentrert
smahusbebyggelse. | illustrasjonsprosjektet som er lagt til grunn for planutarbeidelsen, er det
vist 42 rekkehusboenheter av varierende stgrrelse og utforming. Planen krever ikke at det
skal bygges et eksakt antall boenheter, men apner i praksis for at det vil kunne oppfares om
lag 40 - 50 rekkehusleiligheter.

Blokkbebyggelse (BB):

Innenfor BB tillates etablert bebyggelse for blokkbebyggelse. | illustrasjonsprosjektet som er
lagt til grunn for planutarbeidelsen er det vist fire leilighetsbygg som rommer 39 leiligheter.
Det vil vaere mulig a bygge 35 - 40 leiligheter innenfor rammene av planen.

Uteoppholdsareal (UTE):

Feltet omfatter et felles uteoppholdsareal som leder mot naturomradet o GN1. Omradet er
dekket av treer i dag, og skal bevares som skogsomrade. lllustrasjonsplanens intensjon er at
dette omradet bevares som i dag, og den eksisterende vegetasjonen er sikret i
bestemmelsene.

Lekeplass (LEK1-2):

Feltet LEK1 omfatter et stgrre omrade som tenkes delvis bevart som skog, og delvis
opparbeidet til kvartalslekeplass pa én dekar. lllustrasjonsplanen viser kvartalslekeplassen i
sammenheng med et starre grentdrag med funksjoner for ulike aldersgrupper. Feltet LEK2
omfatter et mindre omrade som skal opparbeides som sandlekeplass. Det vil i tillegg
opparbeides flere mindre sandlekeplasser rundt om i omradet.
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Vei (V1-3):

Makeveien o_V1, er en kommunal vei. Veiformalet utvides med ensidig fortau. Veien f_V2
omfatter Skarvveien, samt adkomster til boligenes parkeringer fra disse. Deler av veiarealet
er i dag i kommunalt eie, men vil erverves ved en gjennomfgring av planen. Alle tilknyttede
boliger vil ha veirett. Veiarealet f_V3 omfatter kjgrearealer i tilknytning til BK1-2 og P2-3, og
er felles for bebyggelsen innenfor planomradet.

Fortau (F1-2):
Formalet omfatter framtidig offentlig fortau langs Makeveien.

Annen veggrunn — grentareal (AVG1-10):

Annen veggrunn - grgntareal omfatter sidearealene til veiformalene, og vil framsta som
grenne soner mellom bebyggelse og fortau/byggeomrade. AVG1-10 kan brukes for blant
annet sngopplag, fordrgyning av nedbgr, og framfaring av teknisk infrastruktur. Sidearealene
til Makeveien med tilhgrende fortau vil vaere offentlige, mens gvrige sidearealer er felles for
planomradet. Eksisterende vegetasjon rett sgr for P2 skal bevares der dette er mulig.

Parkering (P1-3):

Disse feltene omfatter parkeringsplasser som disponeres av beboere i omradet. f_P1 er
felles gjesteparkering for hele planomradet. For BB er all beboerparkering lagt i
parkeringskjeller under terreng med adkomst som korresponderer med dagens adkomst til
Makeveien 10. f_P2-3 er felles parkering for BK1 og BK2. Det tillates carporter, energianlegg
(trafo) og renovasjonsanlegg innenfor feltene. Energianlegg og renovasjon planlegges
opparbeidet innenfor bestemmelsesomradet #20 som er plassert innenfor felt f_P2.

Naturomrade (GN1-3):

Naturomradet GN1-2 omfatter et sammenhengende naturomrade mellom elvekanten og
byggeomradet, og er delvis underlagt hensynssone H560 for bevaring av naturmiljg. Ved en
giennomfgring av planen, vil disse omradene gjgres mer tilgjengelig for allmennheten via
gangakser gjennom planomradet. Tilliggende reguleringsplaner sgr og nord for planomradet
legger opp til at det skal opparbeides en stiforbindelse inn i omradet GN1. Av hensyn til
naturmiljget er ikke denne stitraseen viderefart.

Naturomradet GN3 omfatter et skogkledt areal langs Makeveien, og vil forbli et offentlig
grentomrade. Under byggeperioden vil det settes opp ett sperregjerde mellom
byggeomradene og GN1-3. Noe av intensjonen med a regulere arealene GN1-3 til
naturomrade, er a bevare den stedegne vegetasjonen, eller legge til rette for etablering av
naturlig vegetasjon der dette eventuelt mangler. Samtidig tillates det tiltak som bidrar til at
omradene blir brukt, som for eksempel stier, trapper og sittebenker, sa lenge vegetasjonen
ikke bergres.

Vegetasjonsskjerm (VS1-4):

Vegetasjonsskjerm VS1 er lokalisert mellom felt «BB» og naboeiendommen i nord.
Vegetasjonsskjermene VS2-4 rommer deler av den eksisterende vegetasjonen mellom
Makeveien og byggeomradene. Vegetasjonen her skal bevares pa en mate som gir en
skjermende funksjon, samtidig som en del av preget i omradet bevares. Det tillates allikevel
ngdvendige tiltak, som framfgring av gangarealer og infrastruktur gjennom omradet. Skjgtsel
av vegetasjonen er ogsa tillatt.

Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone (BSV):
Dette formalet omfatter Vesterelva. Det planlegges ingen tiltak i forbindelse med elva.

Hensynssone frisiktsone (HS140_1-5):
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Det er regulert frisiktsone i kryssene mot Makeveien. Disse omfatter kryss som allerede er
opparbeidet, eller der siktgeometrien er noe oppdatert for & bedre sikt- eller
mangvreringsforhold.

Hensynssone bevaring naturmiljg (H560):
Plankartet viser hensynssone for bevaring av naturmiljg i deler av strandsonen. Her er det
ikke tillatt & gjgre noen tiltak eller fierne vegetasjon.

Bestemmelsesomrade — utforming — (#1-19):
Bestemmelsesomradene #1-19 angir tillatt maksimal megnehgyde, gesimshgyde og
gesimshgyde pa opplaft.

Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg (#20):
Bestemmelsesomrade #20 angir innenfor hvilket areal det kan etableres transformator og
renovasjonsanlegg. Arealet ligger innenfor parkeringsplassen P2.

Konsekvenser av planforslaget

Planforslaget legger til rette for nye boliger pa en eksisterende industritomt. Omradet
fremstar i dag som lukket og uryddig. De planlagte tiltakene vil endre omradet i en positiv
retning, gjennom leilighetsbygg med en stedstilpasset arkitektur og skala, og forbedre
adkomsten til utsikten og naturomradet langs Vesterelva.

Planomradets plassering langs Vesterelva gjer omradet sveert synlig fra elva og fra
Gressviksiden. Ny bebyggelse vil endre omradets uttrykk, som i dag bestar av
naeringsbebyggelse omkranset av boligbebyggelse.

Planforslaget er vurdert & vaere positivt for rekreasjonsinteressene i omradet. Dagens bruk
gjer omradet uegnet for rekreasjon. Store deler av omradet fremstar som lukket, og
naturomradet langs elva er utilgjengelig. Omradet er per i dag ikke opparbeidet for
rekreasjon. Planforslaget sarger for nye forbindelser pa tvers av planomradet ut mot elva, og
sikrer en helt annen bruk av omradet.

Trafikkanalysen konkluderer med at planomradet med full utbygging vil kunne gi en
trafikkgkning pa inntil 320 bilturer/dggn langs Makeveien. For & bedre trafikksikkerhet for
myke trafikanter bade langs planomradet og ned til planlagt naermiljgpark, sikrer
planforslaget etablering av ensidig fortau langs vestsiden av Makeveien ned til eksisterende
fortau i Makekollen.

Planarbeidet er vurdert etter forskrift om konsekvensutredninger (FOR-2017-06-21-854). Det
er konkludert med at planforslaget ikke er omfattet av forskriften.

Risiko- og sarbarhetsanalyse
Det er gjennomfart en ROS-analyse i forbindelse med utarbeidelsen av planforslaget. Det ble
registrert fem potensielle hendelser.

Radongass

Det aktuelle byggeomradet ligger i et omrade med granittfjell, der det skal utvises hgy
aktsomhet for radon. Det er en generell fare for at radongass kan trenge inn i bygninger fra
berggrunnen eller tilkjgrte masser. Radonforekomstene kan ogsa opptre punktvis og veere
vanskelig a pavise fgr det bygges. Det anbefales at det legges til rette for utlufting av grunn
under boliger og at radonnivaet i boliger mot grunn males etter endt bygging.

Pa bakgrunn av dette vil det legges radonsperre i byggene (jf. kravene i teknisk forskrift —
TEK 17), og det kan vaere aktuelt & drenere luften under bygningene slik at grunnen ved
behov vil kunne luftes.
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Vindutsatt

Byggeomradene er vindutsatt fra den dominerende vindretningen fra sydvest. Bebyggelsen
innenfor planen er lav (2-3 etasjer) og plassert pa tvers av dominerende vindretning, og selve
bebyggelsen vil dermed i liten grad danne vindtunneler.

Sydvestvinden hensyntas i utformingen av bebyggelsen, i form av levegger og skjerming av
deler av uteplassene slik at det er mulig a finne steder & vaere ute og i le ogsa nar det blaser.
Eksisterende vegetasjon innenfor naturomradet i vest skjermer ogsa byggeomradene for
vind.

Sarbar flora
Hovedverdiene innenfor planomradet ligger i naturomradet langs Vesterelva i vest. Her er det
registrert naturforekomster og artsforekomster som ma hensyntas.

Det planlegges ingen bebyggelse innenfor dette omradet. Byggeomradene er lagt til omrader
som i dag bestar av asfalterte flater, bebyggelse, og ung lavskog.

Ulykke i av-/pakjarsler/ Ulykke med gaende/syklende
En trafikkgkning inn og ut av planomradet som fglge av tiltaket vil medfere hgyere risiko for
trafikkulykker.

Antallet avkjgringer til offentlig vegnett vil veere feerre enn i dag, da Makeveien 6 og 8 far
samlet adkomst og dagens avkjgrsel fra Makeveien 8 saneres. Kryssutformingen i krysset
Makeveien/Skarvveien/Adkomst Makeveien 10 vil forbedres. Det legges opp til & gjere
trafikkavviklingen sa forutsigbar som mulig, og det legges opp til etablering av manglende
fortau langs Makeveien.

Det er imidlertid alltid en risiko for ulykker pa omrader med biltrafikk og en hgy andel gdende
og syklende.

Samrad og medvirkningsprosess

Det ble varslet oppstart av planarbeid 15. januar 2021. Det ble mottatt innspill fra 18
instanser. Sammendrag av innkomne uttalelser med forslagsstillers kommentar ligger
vedlagt.

Utover varsel om oppstart ble det 9. juni 2021 gjennomfgrt medvirkningsmgte med
tilstatende sameier, naboer og andre interesserte, der prosjektet ble presentert, og naboer
ble invitert til & komme med innspill. Grunnet pandemien ble dette mgtet avholdt digitalt.

Medvirkning med barn og unge var noe utfordrende grunnet pandemien da det ikke var mulig
a samle barn og unge. Pa det overnevnte mgatet ble naboer spurt om hvordan barn og unge
bruker planomradet i dag, og det kom frem at omradet ikke blir seerlig brukt av barn da det er
uegnet for barns lek.

Lala Teyen AS, prosjektets landskapsarkitekt, arrangerte den 29. mars 2022 et verksted med
lokale ungdomsskoleelever som basis for videre utarbeidelse av kvartalslekeplassen.

Relevante bestemmelser
Saken er vurdert opp mot relevante bestemmelser i plan- og bygningsloven, nasjonale og
regionale faringer, samt kommunale planer og retningslinjer.

Konsekvenser for sosial bzaerekraft
Rad barneskole og Rgdsmyra barneskole har begge en oppfyllingsgrad pa 80%. Krakergy
ungdomsskole er derimot 106% full. Utbyggingsprosjektet vil derfor bidra til & legge press pa
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skolekapasiteten i lokalmiljget. Planarbeidet ble imidlertid igangsatt i 2021. Da var
kommuneplanens arealdel 2020-2032 gjeldende, og hadde fglgende rekkefelgebestemmelse
§4.2 skolekapasitet: Utenfor byomradet kan ikke rammetillatelse gis til nye boenheter far det
er dokumentert tilstrekkelig skolekapasitet. Unntatt er rammetillatelse for nye boenheter i trad
med reguleringsplan der farste utlegging til offentlig ettersyn er vedtatt for arealplanen er
vedtatt.

Pa bakgrunn av dette har ikke planarbeidet blitt stoppet grunnet manglende skolekapasitet.

Barnehagekapasiteten i naeromradet er begrenset, men hele kommunen er opptaksomrade
ved sgknad om barnehageplass.

Konsekvenser for gkonomisk baerekraft

a) Gkonomiske konsekvenser — drifts- og investeringsbudsjett

All utbygging vil kunne fgre til gkte driftsutgifter for kommunen, noe som er naturlig etter
hvert som byen vokser.

Utbyggingsprosjektet vil legge press pa skoleinfrastrukturen i lokalmiljget, og utlase behov
for investeringer for & oppna starre kapasitet. Kommunen ma veere forberedt pa
investeringsbehov for & dekke skolekapasiteten i omradet.

b) Samfunnsmessige konsekvenser
Etablering av nye boliger vil kunne gi gkte skatteinntekter til kommunen.

Foreslatt plangrep innebaerer en omdisponering av eksisterende naeringsarealer. Dette er
vurdert og avklart pa et overordnet niva i kommuneplanens arealdel.

Konsekvenser for miljgmessig baerekraft

Planforslaget bergrer ikke skog, myr eller dyrket mark. Naturomréadet vest i planomradet vil
bevares som det fremstar i dag med sin naturlige vegetasjon. Eksisterende trevegetasjon
mellom bebyggelsen er planlagt bevart.

Utbyggingsomradet bestar i dag nesten utelukkende av asfalterte flater. Bevaring av
eksisterende bla-granne strukturer innenfor planomradet vil kunne ha en positiv virkning pa
overvannshandtering.

Ved utbygging naert vann kan det bli konflikt mellom hekkende sjafugl og beboere. Det bar
derfor gjares vurderinger av utforming av tak, hvor maker gjerne gnsker a hekke. Bruk av
store glassfasader og andre gjennomsiktige materialer kan medfere fuglekollisjoner.

Et starre antall boenheter vil bidra til gkt biltrafikk. Det legges opp til en god andel
sykkelparkering og mulighet for lading av elbil/elsykkel for & muliggjgre at den gkte trafikken i
omradet skjer i form av baerekraftige transportmidler.

Ansattes medbestemmelse
lkke relevant.

Vurdering

Planomradet er avsatt til fremtidig boligbebyggelse i kommuneplanens arealdel.
Transformasjonen av omradet er derfor vurdert til & vaere i tréd med kommunens gnskede
utvikling og utnyttelse av omradet.

Omradet fremstar i dag som lite tilgjengelig, og planforslaget har flere gode kvaliteter som vil
kunne bidra til & lafte dette omradet pa Krakergy. Dette gjares ved at det tilferes kvaliteter for
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bolig, aktivitet og opphold. Generelt sett vurderer kommunedirektgren at en gjennomfaring
av planforslaget vil medfere positive konsekvenser for Fredrikstad.

Bygningstypologi

Fredrikstad kommune har utfordringer med & sikre etablering og tilflytning av enkelte
befolkningsgrupper. Barnefamilier er en gnsket, men utfordrende gruppe a bygge nye
sentrumsneere boliger for. Konsentrert smahusbebyggelse som rekkehus er en arealeffektiv
boligform som ofte er attraktiv for barnefamilier. Slik planen na er utformet, er det lagt til rette
for opparbeidelse av omtrent 42 rekkehusboenheter, og 35-40 blokkleiligheter.

Arkitektur og tilpasning til omkringliggende bebyggelse

Utformingen som foreslas gir noe hagyere bygninger enn omkringliggende bebyggelse.
Gjennom bearbeiding har hgydene blitt trappet ned fra fire til tre etasjer for
blokkbebyggelsen. Dette resulterer i at bebyggelsen na mgter omkringliggende bebyggelse
pa en bedre mate. Bebyggelsen er giennomgaende trappet ned slik at bebyggelsen bestar
av to etasjer ut mot Vesterelva, og noe hagyere med tre etasjer inn mot Makeveien. Denne
nedtrappingen er gjort for a ivareta fiernvirkningen fra sjgen, og for a ta hensyn til den
eksisterende bebyggelsen som ligger nord, @st og ser for planomradet.

Det er ogsa gjort flere gode grep for a tilpasse seg omkringliggende bebyggelse, som blant
annet krav om trefasader med variert utforming i naturfarger, og saltak for a dempe hayder
og bryte monotonien mot tilsvarende store utbygginger langs Vesterelva hvor det i hovedsak
er valgt flate tak.

Uteoppholdsareal og solforhold

Det planlegges flere giennomgaende gangakser og grgntarealer innenfor planomradet. Det
legges opp il varierte uteoppholdsarealer, bade i form av lekeomrader, skogsdrag og felles
nabolagstun. Private uteoppholdsarealer i form av balkonger og hager er planlagt plassert
mot syd-sydvest med gode solforhold gjennom hele dagen. For de felles
uteoppholdsarealene er ettermiddagssolen prioritert.

Trafikk

Planforslaget legger opp til ca. 80 boenheter, noe som kan legge noe sterre press pa det
lokale vegnettet. Det er lite gjennomgangstrafikk forbi planomradet, selv om trafikken tar seg
noe opp i sommerhalvaret knyttet til bruk av smabathavnen nord for planomradet.

Makeveien oppgraderes med fortau ned til Makekollen som sikrer starre trafikksikkerhet for
myke trafikanter. Eksisterende boligomrader og planlagt boligomrade vil bindes sammen
med nye gangforbindelser, noe som bidrar til muligheten for & bevege seg trafikksikkert
mellom nabolagene.

Interessemotsetninger
Sameiet Ankerodden, nord for planomradet, viste ved planoppstart skepsis til ny bebyggelse
som potensielt kan kaste skygge pa deres omrader.

Pa bakgrunn av dette er bebyggelseshgyden planlagt slik at den vil f& minst mulig
konsekvenser for bakenforliggende bebyggelse, i form av nedtrapping av bebyggelsen fra tre
til to etasjer neermest Vesterelva. Bebyggelsen er i tillegg trukket lenger unna bebyggelsen i
Ankerodden sameie enn i dag, med en byggegrense pa 9 meter mot dagens byggeavstand
pa 7,5 meter. Bebyggelsen er naermest Vesterelva ogsa trukket lenger inn fra elvekanten
enn dagens bebyggelse i Makeveien 10. Dette for a ivareta utsikten fra leilighetenes
uteplasser naermest byggeomradet.

Sameiet Ankerodden har ogsa vist skepsis til gkt trafikk opp Skarvveien, som er en bratt vei
med delvis darlige siktforhold. For a begrense trafikken opp Skarvveien ble det gjennomfart
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en endring av parkeringslgsningen for Makeveien 10 i forhold til det som farst ble foreslatt. |
planinitiativet var det foreslatt flateparkering for alle boligene helt nord i planomradet, noe
som i en starre grad ville ha medfert gkt trafikk opp Skarvveien. Planforslaget legger na opp
til parkering i parkeringskijeller for bebyggelsen i Makeveien 10, noe som bidrar til mindre
trafikk opp Skarvveien enn det som var foreslatt farst.

Vurdering av planforslaget mot Naturmangfoldloven §§8-12
Kommunedirektgren stgtter vurderingene i planbeskrivelsens kapittel 8.6.

I henhold til vurderingen fra Multiconsult er det ikke pavist naturverdier innenfor
byggeomradet. Det er registrert naturverdier tilknyttet elvebredden med fuktkrevende arter og
lokalt viktige verdier. Den blagr@gnne strukturen langs strandlinja har en funksjon for fugl og
vilt, og kan fungere som avskjerming mot bebyggelsen. Naturomrader som avskjermes fra
bebyggelse med stedegen vegetasjon har en viktig funksjon selv om den ikke har egen verdi.

For & unnga forsepling, slitasje pa vegetasjon og forstyrrelse av dyreliv anbefales det ikke a
tilrettelegge for ferdsel ned mot Vesterelva i vest. For & skjerme dette omradet ytterligere,
anbefales det at man ikke fijerner skogsbeltet mellom planomradet og Vesterelva.

Bevaring av naturmiljget er pa bakgrunn av overnevnte sikret gjennom bestemmelser.

Alternative lgsninger
Ikke relevant.

Konklusjon

Kommunedirektgren har ingen flere merknader i denne fasen av behandlingsprosessen. Det
forutsettes at planforslaget blir vurdert og bearbeidet pa grunnlag av innkomne uttalelser
etter haring og offentlig ettersyn. Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget sendes pa
hgring og legges ut til offentlig ettersyn.
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