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1 Generelle opplysninger

Planens navn(adresse/stedsnavn): Parkveien boligomrade (Snippen)
Plantype: Detaljreguleringsplan
Eiendom (gnr./bnr.): 53/2 og 53/240

Forslagsstillere: Rdde kommune
Adresse: Skratorpveien 2a, 1640 Rade
Fakturaadresse:

Plankonsulent: BAS Arkitekter AS v/Karoline Bergdal
TIf: 97011495

E-post: karoline@bas-ark.no

Saksnummer: 19022-10

Kommunens saksbehandler: Siv-Thuva Jansson (Plan og miljgradgiver)
TIf: 943 18 493

E-post: Siv-Thuva.Jansson@Rade.Kommune.no

Saksnummer: 19/1022

Planinitiativ mottatt : 4.april 2019
Nasjonal planiD: 0135 2019 04

Mgtested Radhuset Mgtedato:

Deltakere:

Fra forslagsstiller:

Fra kommunen: Siv-Thuva Jansson (Plan- og miljgradgiver)
Andre:

BAS Arkitekter v/Karoline Bergdal

2 Hensikten med planarbeidet

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for fortettingpa eiendommene.. Det skal
etableres maksimum 8 omsorgsboliger med heldggns bemannet base. Videre skal det
legges til rette for riving av 12 kommunale boliger for oppfaring av nye attraktive boliger i
leilighetskompleks. Det tas sikte pa a etablere mellom 30 — 40 boenheter pa dette arealet
samlet.

3 Arealstatus
3.1 Eksisterende arealbruk

Pa eiendom 53/240 ligger det 6 sma tomannsboliger med kommunale boliger, 12 boenheter.
53/2 er pr i dag ubebygd, opparbeidet med gressplen og treer.
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3.2 Planstatus

Planer med aktuelle faringer for arealene er

- Kommuneplan med arealdel 2011-2022
| kommuneplanens arealdel 2011-2022 (under rullering) er et stgrre omrade hvor
planomradet ligger tatt ut og erstattes av kommunedelplan for Karlshusomradet 2015-
2017. | denne er planomradet markert med formal bolig, med krav om regulering ved
ytterligere utbygging.

- Fylkes(del)plan, Fylkesplan @stfold, arealstrategi mot 2050:
Omradet ligger innenfor langsiktig grense for framtidig tettbebyggelse, i omradesenter
som skal avgrenses.

3.3 Aktuelle rikspolitiske retningslinjer og bestemmelser, og andre faringer

Nr. Navn/tema Dato Aktuell
Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, 26.09.2014 X
areal- og transportplanlegging

T-1513 Barn og unge og planlegging etter PBL 09.01.2012 X

T-2/08 Om barn og planlegging 12.06.2008 X
RPR Barn og planlegging 29.06.2016 X

T-1179 Estetikk i plan- og byggesaker 01.04.1997 X

DN Handbok 23 = Grgnn by ... arealplanlegging og grannstruktur Juli 2003 X

T-1267 Fortetting med kvalitet (MD) 01.12.1998 X

BGF Bla-grenn faktor (Framtidens byer, MD) 28.01.2014 X

NVE 2/2011 Flaum- og skredfare i arealplanar 22.05.2014 X

NVE 7/2014 Sikkerhet mot kvikkleireskred April 2014

T-1442/2016 Retningslinje for behandling av stay i Des. 2016 X
arealplanlegging

TA-2115 Veileder til retningslinje for behandling av stey i | Jan. 2017 X
arealplanlegging
SPR for klima og energiplanlegging i kommunene | 04.09.2009 X

N-100 Veg- og gateutforming, Statens vegvesen 01.06.2014 X
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T1520 Retningslinje for behandling av luftkvalitet i 30.05.2012 X
arealplanlegging

Regjeringens handlingsplan for universell Jan. 2016 X
utforming 2015-2019

M820/2017 Veileder til forurensingsforskriften kap. 2 Sept. 2017 X

TA-2671 Registrering og vedlikehold av 24.06.2010
lokalitetsinformasjon i databasen
Grunnforurensing

3.4 Pagaende planarbeid som kan ha betydning for planarbeidet
Bade kommuneplanens arealdel og kommunedelplan for Karlshusomradet er under rullering.

4 Kommunale vedtekter og retningslinjer/veiledere
e Rades visjon: | 2037 er Rade kjent som bygda med det store hjertet og "@stfolds
matfat” — knutepunktet som tilbyr barn en trygg og god oppvekst i naerhet til naturen.

5 Avklaring av konsekvensutredning

Far oppstartmgtet avholdes skal forslagsstiller gjgre en vurdering av om planen vil
utlgse krav om konsekvensutredning, jf. pbl 8 4-2 og forskrift om
konsekvensutredning. Vurderingen skal fglge referatet som vedlegg.

Tiltaket er vurdert etter forskrift om konsekvensutredning for planer etter plan-og
bygningsloven. Det er gjort vurdering etter kapittel 2, vedlegg en og to og kapittel 3.

Vurderingen er vedlagt saken i sin helhet.

Det vurderes at det ikke er krav om konsekvensutredning for detaljregulering avParkveien
boligomrade.

6 Vurdering av oppstart

Omradet er i kommuneplanens arealdel avsatt til boligformal. Hensikten med planarbeidet er
i all hovedsak i trad med planformalet siden det skal legges til rette for boliger.
Dggnbemannet omsorgsboliger med base ma reguleres til offentlig / privat tienesteyting.
Husbanken har fgringer for at denne type boliger skal integreres godt i ordinaere
boligomrader. Det er intensjonen her og oppfattes derfor & innga i overordnet boligformal.

Oppstart av planarbeidet ble avklart av Kommunestyret i sak 016/18 (arkiv sak 17/2286).
Fast utvalg for miljg og teknikk og Formannskapet anbefalte i henholdsvis orienteringssak
053/19 og 021/19, faringer for planarbeidet.



W Ride
\ kommune - el niauhiies .

7 Antatt viktige planfaglige tema for planarbeidet
Opplistingen er ikke ngdvendigvis uttammende, jf. PBL 881-1, 3-1 og 4-3 m fl.

Fglgende temaer ma belyses:
Hvordan planforslaget stgtter opp om kommunens visjon og gjeldene planer

Planarbeidet er i trdad med kommunens overordnede planer. Det har tidligere blitt jobbet med
tilsvarende tiltak som ikke ble gjennomfart (2015) da tiltaket ikke var i trdd med overordnet
plan. Det er derfor fortsatt stort behov for utvikling av minimum 5- maksimum 8
omsorgsboliger med heldagns bemanning. Det er i eksisterende boligportefalje anslatt
behov for 8-12 omsorgsboliger med heldggns bemanning fram til 2020.

Teknisk infrastruktur og trafikkforhold
Adkomst, tilgjengelighet, parkering, kapasitet, VA, overvann,
energibruk, renovasjonsteknisk plan

Omradet har adkomst med rundkjgring fra fv 110, 70 meter fra planomradet. Ringveien leder
rundt planomradet og Parkveien krysser i sgndre del. Det er tenkt adkomst fra gstre del av
Ringveien. Det skal legges til rette for fortau langs Ringveien

Det er ca 450 meter gangvei til jernbanestasjonen og ca 350 og 180 meter til neermeste
bussholdeplass (ved jernbanestasjonen og ved Sarpsborgveien, gst for rundkjgringen).
Herfra gar det busser til Moss, Fredrikstad og Halden.)

Planomradet ligger i et villaomrade og alle boligene har egen parkering. Det er mulighet for
gvrig parkering ved radhuset pa ettermidag / kveld, ca 50 meter fra nordre del av
planomradet. | planomradet er det tenkt tilrettelegging for 1 p-plass for boliger mellom 50 —
80 m2 BRA. For boliger over 80 m2 er parkeringskravet satt til 1,3 og for boliger under 50 m2
er det satt krav om 0,8 p-plass

Det gar vann -og avlgpsledninger over eiendommene. Se vedlagt utsnitt fra Gemini.
Tiltakshaver ma paregne a legge om ledningsnettet og ngdvendig oppgradering som fglge
av utbyggingen.Dersom tiltakshaver er andre enn kommunen ma dette avklares neermere
gjennom utbyggingsavtale.Planomradet har fall fra nord mot syd. Avrenning av overvann vil
falge terreng og det antas ikke & veere problemer innenfor planomradet med opphopning av
overvann. Det skal likevel legges til rette for fordrayning pa egen tomt og unnga avrenning til
naboeiendommer.

Energibruk: Hafslund ma forespgres med hensyn til behov for gkt kapasietet og oppfaring av
trafo. Der det legges til rette for klimavennlig utbygging med tanke pa materialbruk og
energibruk.Generelt bgr det sa langt det er mulig iht til PBL legges til rette for klimavennlig
utbygging i reguleringen.

Det legges opp til en renovasjonsteknisk plan for omradet som falger kommunens normer.
Avhengig av antall enheter vil det legges opp til renovasjon i ordingere plastdunker med hjul
eller nedgravde Igsninger.
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Estetikk/Typologi/Byggeskikk

Planomradet ligger som del av et stgrre omrade med frittiggende smahus. | nord grenser
planomradet til Rade sentrum med sta@rre bebyggelse med radhuset og familiehuset tett pa.
Det apnes i overordnede planer opp for fortetting i omradet. En velfungerende bebyggelse
med omsorgsboliger med base vil kunne kreve en noe stgrre sammenhengende
bygningskropp, men det vil gjennom bade mulighetsstudie og skisseprosjekt jobbes for en
lzsning som tilpasser seg omradets struktur og typologi. Kommunestyret har vedtatt faringer
for estetikk for Karlshus i sak.

Sosial infrastruktur
Eiendommen ligger med gangavstand til skoler og barnehager. Andre ngdvendige tilbud og
tjenester er ogsa tilgjengelig innfor kort avstand i Rade sentrum, rett nord for planomradet.

Miljgfaglige forhold

Planomradet ligger direkte tilknyttet Rade sentrum, i et veletablert smahusomrade. Nord for
planomradet ligger Rade sentrum med sta@rre bygningsmasser og syd for omradet ligger
skole og jernbanestasjon.

Det er turomrader i skogsomradet syd for planomradet, ca 1km i luftlinje. Nord for
planomradet, pa andre siden av E6 er det lyslgype ved ungdomsskolen samt fine turomrader
i omradene omkring Vansjg.

Tett p& planomradet, ved radhuset, ligger tusenarsparken med opparbeidede rekreasjons-
og lekeomrader samt pa skolene, som ligger i gangavstand fra planomradet.

Planomradet ligger innenfor gul staysone fra flystgy. Rygge sivilie lufthavn er pr.dags dato
nedlagt, men det er militeer aktivitet pA omradet.

Det er ikke kjent annen problematikk med stay eller luftforurensing.

Planomradet ligger innenfor omrade med lgsmasser og det gjennomfares
grunnundersgkelser som del av planarbeidet.

Universell utforming
Krav til universell utforming falges opp i planarbeidet. Da det skal etableres omsorgsboliger
og kommunale boliger er det spesielt viktig med universell utforming av omradet.

Barn og unges interesser i planomradet

Planomradet ligger i gangavstand til barne- og ungdomsskole. Det er ogsa kort gangavstand
til tusenarsparken med leke-, aktivitets- og rekreasjonsmuligheter. Det er ingen etablerte
omrader for lek, aktivitet og rekreasjon som bergres av planomradet. Det gar en
gangveiforbindelse fra sgndre del av planomradet (ringveien) til barneskolen. Det er ikke
fortau eller annen tilrettelegging for gaende og syklende i Ringveien, men det er ingen
giennomgangstrafikk og lav hastighet. Det ma forventes at trafikken i omradet gker noe ved
fortetting av omradet. Behov for tiltak med tanke pa trafikksikkerhet vurderes gjennom
planarbeidet.
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Verneinteresser

Det er ikke kjent biologisk mangfold, kulturminner eller kulturmiljg som bergres av tiltaket.
Naturfarer

Det er ingen fare for flom eller ras. Det er moderat til lav aktsomhetsgrad for radon. Forhold
til radon er lovpalagt a ivareta gjiennom PBL og ivaretatt i teknisk forskrift.

Det er lgsmasser innenfor planomradet samt kartlagte kvikkleireomrader i naeromradet (ikke
innenfor planomradet). Det gjares grunnundersakelser.

Det gjennomfares en risiko og sarbarhetsanalyse som synliggjar eventuelt andre
risikoomrader. ROS analysen vedlegges saken i sin helhet.

Planbeskrivelsen bgr inneholde skisseprosjekt som i malestokk visualiserer virkningen av
planforslaget med maks utbygging og virkningen pa omgivelsene.

Planprosessen skal i ngdvendig grad vurdere omradets egnethet (analyse) og risiko og
sarbarhet.

Konsekvenser for miljg og samfunn skal beskrives i planbeskrivelsen.

8 Tema som ble drgftet
| tillegg til ovennevnte:

Fravik av krav til lekeareal i overordnet planforslag ble drgftet i orienteringssak til Fast utvalg
for miljg og teknikk (MIT) og Formannskapet.

Etablering av fortau.

Kommunen bgr foreta grenseoppgang.

9 Andre forhold
(Dette er punkter & tenke gjennom (listen er ikke uttsmmende)
- Er det behov for trafikk- og trafikksikkerhetstiltak i omradet?
Behov for trafikksikkerhetstiltak pa Ringveien ma vurderes nar antall nye enheter er
avklart.
- Er det anlegg som ma opparbeides i forbindelse med prosjektet?
Er det eksisterende anlegg (f.eks. vei, gang- og sykkelveier, lekeplass) som ma
fungere i anleggsperioden? Ringveien ma fungere bade som adkomst til
eksisterende boliger og som skolevei.
Ringveien er adkomstvei for omkringliggende eneboliger og skolevei og ma fungere
og sikres i anleggsperioden.
- Skal det reguleres riggplass? Det antas at det ikke er behov for regulering av
riggplass, men behovet vil bli vurdert underveis i prosessen.
- Hva kan prosjektet bidra med som merverdi til omradet?
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10 Apenhet og medvirkning

Apenhet og medvirkning i planlegging er en viktig premiss i plan- og
bygningslovgivningen (bl.a. giennom 8 5-1 og de enkelte prosessbestemmelser), og
bergrte enkeltpersoner og grupper skal gis anledning til & delta aktivt i
planprosessen. Kommunens barnetalsperson Maren.Husebye@Rade.Kommune.no

forventes koplet inn i prosessen.
Planoppstart varsles i Moss avis og Fredrikstad blad + kommunens nettside.

11 Planavgrensning
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Forslag til planavgrensing pr.29.05.2019
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12 Komplett planforslag —innhold og materiell
Oversendelsestidspunkt

Kopi av kunngjgringsannonse med dato — etter innspillsfasen

Kopi av varslingsbrev - etter innspillfasen

Kopi av varslingslisten - etter innspillfasen

Kopi av innkomne merknader ved oppstart -etter innspillfasen

Plankart — Far fgrstegangsbehandling

Reguleringsbestemmelser (pdf og Word fil) - far farstegangsbehandling
Planbeskrivelse(m/ev. KU) (pdf og Word fil) - far farstegangsbehandling
Sammendrag av innkomne merknader med forslagsstillers kommentarer (pdf og Word fil- far
fgrstegangsbehandling

lllustrasjonsmateriale — far farstegangsbehandling

Utredninger / tilleggsrapporter — far fgrstegangsbehandling

13 Videre arbeid
Samhandling mot kommunen etter oppstartsmgtet:

o Bestille digitale kart og naboliste av Kristian Bakke Kristan.Bakke@rade.kommune.no
Kommunen oversender liste med aktuelle hgringsinstanser

e Konsulent oversender forslag til planavgrensning til saksbehandler. Fila skal
veere | SOSI-format (gjeldende versjon).

e Planavgrensningen skal godkjennes av kommunen far planomradet kunngjares.
Annonsetekst, varslingsbrev, varslingsliste og ev. planprogram avklares med
saksbehandler fgr utsendelse.

e Annonsering i avis skal koordineres med annonsering p4 kommunens
nettside.

e  Etter at innspillsperioden er over og konsulent har sammenfattet innspillene,
kan det avholdes et mgte med kommunen ved behov. Det kan ogsa veere aktuelt & gi
endrede fgringer for reguleringsarbeidet.

e Nar planforslaget pa det naermeste er ferdig bar det avholdes et mgte med
kommunen. Det ngdvendige materiale ma sendes saksbehandler min. 3 uker far
mgtet. Her gjennomgas materialet og ngdvendige rettinger/supplement gjennomgas.

e Det justerte materialet oversendes saksbehandler for gjennomgang.

Digital plan skal veere godkjent. Fila skal veere i SOSI-format (gjeldende
versjon).

o  Komplett planforslag sendes til kommunen for videre behandling.

Annen type samhandling kan avtales under veis.

14 Kart og matrikkel

Grunnkart og matrikkelopplysninger

Digitalt grunnkart og plankart. Kontakt Kristian Bakke
Oppmaling av usikre eiendomsgrenser

Oversikt over hjemmelshavere, naboer og gjenboere.
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Plankart

Plankartet leveres digitalt i SOSI standard og som pdf-fil. Inkl. SOSI-kontroll
Digital fremstilling skal godkjennes av kommunen fgr planforslaget kan regnes
som komplett.

15 Gjennomfaring
Det kan veere aktuelt & inng& en utbyggingsavtale far utbygging for & avklare gjennomfaring.

16 Framdrift

Forslagsstillers planlagte dato for varsling: Far sommerferien

Forslagsstillers planlagte dato for oversendelse av komplett

planforslag (med dokumentasjonskrav/utredninger) til

kommunen: Ca manedskifte desember 2019 / januar 2020. Det er utarbeidet en forelgpig
fremdriftsplan.

Antatt farstegangsvedtak i antall uker etter at komplettsgknad er mottatt: Inntil 12 uker
Antatt endelig planvedtak i antall uker etter at komplett sgknad er mottatt: Dette er avhengig
av om planforslaget er i trdd med gjeldende planer eller ikke. 17 Gebyr

(Behandling av planforslaget vil bli ilagt gebyr etter kommunens betalingssatser for
saksbehandling etter plan — og bygningsloven.

Faktura for planavklaringsmgte vil bli ettersendt.) Kommunal detaljreguleringsplan.
Internfaturering.

18 Bekreftelser

Oppstartsmgtereferatet bygger pa de opplysninger og planfaglige forhold som
forela pa det tidspunktet oppstartsmatet 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 fgre
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 saken stagnerer kan kommunen etter en tid vurdere behov for et nytt
oppstartsmgte, fgr saken kan gjenopptas. Dersom saken ansees som uaktuell kan
kommunen etter en periode avslutte saken.

Planforslaget skal utarbeides av fagkyndige.



