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1 Generelle opplysninger

Planens navn(adresse/stedsnavn): Qvre Langbraten
Plantype: Detaljregulering
Eiendom (gnr./bnr.): 56/31

Forslagsstiller / tiltakshaver: Rade kommune
Navn: Kjersti Helga Pedersen, kommunalsjef
Adresse: Skratorpveien 2a

E-post: postmottak@rade.kommune.no
Organisasjonsnummer: 940802652

Fakturaadresse: Skratorpveien 2a, 1640 Karlshus

Fagkyndig plankonsulent:

Firma: BAS Arkitekter AS
Organisasjonsnummer: 983 196 608
Adresse: St.Marie gate 107, 1706 Sarpsborg
Kontaktperson: Karoline Bergdal

Telefon: 97011495

E-post: karoline@bas-ark.no

Prosjekt nr.: 25026-10

Kommunens saksbehandler: Siv-Thuva Jansson
Telefon: 943 18 493

E-post: Siv-Thuva.Jansson@rade.kommune.no
Saksnummer: 25/7611

Planinitiativ mottatt: 3.juni
Nasjonal PlanID: 3112 2025 06

Mgatested: Teams

Mgtedato: 27.06.2024

Deltakere:

Fra forslagstiller: Plankonsulent Karoline Bergdal (BAS arkitekter) pa vegne av kommunen
som forslagstiller.

Fra kommunen som planmyndighet: Siv-Thuva Jansson, Avdelingsleder for plan, miljg og
eiendom.

2 Hensikten med planarbeidet

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for fortetting av eiendommen med omsorgsboliger og
se pa muligheten for & kunne etablere kontorarbeidsplasser. Dette er fgrste trinn i arbeide med &
utvikle kommunens Helsehus med flere sykehjemsplasser o.a.

Eiendommen er i dag bebygget med kommunale omsorgsboliger. Det er ett bygg i nord og i s@r som
skal viderefgres. | midtre del av omradet har det vaert 9 enheter fordelt pa to rekker hvorav 4 har brent
og er revet og ytterligere 5 enheter er i darlig forfatning. Disse skal erstattes med ca 12 nye enheter.
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3 Arealstatus

3.1 Eksisterende arealbruk

Eiendommen er i dag bebygget med kommunale omsorgsboliger. Det har opprinnelig veert 9 enheter
fordelt pa to rekker, en enhet i nord med 4 enheter og en i syd med 6 enheter, totalt 19 boenheter. |
tillegg er eiendommen opparbeidet med asfaltert kjgreareal, parkering og gressplen.

3.2 Planstatus

kommuneplanens arealdel 2023-2037:

Formal boligbebyggelse naveerende

Staysone (gul og rad)

Hensynssone landskap H550 (gjelder store deler av Rade) §3.1.10

Detaljregulering:

Eiendommen er regulert i en eldre reguleringsplan fra 1971

Planen er detaljert med opptegnede bygninger, grantareal og parkering.
Eiendommen er ikke bygget ut iht. planen.

3.3 Overordnede planer med aktuelle fgringer for arealene er (kan vaere flere)

Kommuneplanens samfunnsdel 2020-2037 for Rdde kommune
Kommuneplanens arealdel 2023-2037 for Rade kommune
Klima og energiplan for Rade kommune 2019 — 2031
Fylkesplan @stfold, arealstrategi mot 2050

3.4 Aktuelle rikspolitiske retningslinjer og bestemmelser, og andre fgringer (kan vaere

flere)
e  Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet
e  Statlige planretningslinjer for klima og enerqi
¢ Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
o Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanleggingen T-1442/2021
o Statlige planretningslinjer for klima og energiplanlegging og klimatilpasning

3.5 Pagdende planarbeid som kan ha betydning for planarbeidet
Ingen kjente per na.

4 Kommunale temaplaner, vedtekter og retningslinjer/veiledere som

kan ha betydning for planarbeidet

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.
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e Hovedplan for vann og avlgp.

e Plan for overvannshandtering (vedlegg 13 til KPA) i tillegg Overvannsveileder for
vannomradene Glomma sg@r og Morsa.

e Temaplan for trafikksikkerhet i Rade kommune 2019 — 2023

e Strateqgisk naeringsplan for Mosseregionen 2023 - 2024

e Naturmangfoldplan for Rdde kommune 2024-2037

5 Avklaring av konsekvensutredning

Far oppstartmgtet avholdes skal forslagsstiller gjgre en vurdering av om planen vil
utlgse krav om konsekvensutredning, jf. pbl § 4-2 og forskrift om konsekvensutredning.

Vurdering av krav om konsekvensutredning er utarbeidet i et eget dokument som vedlegges
oppstartsmgatereferatet i sin helhet.

Tiltaket er vurdert etter forskrift om konsekvensutredning for planer etter plan- og
bygningsloven §§6-8 og vedlegg | og Il. Tiltaket er ikke i trad med formal i kommuneplanens
arealdel og faller med dette inn under vedlegg Il pkt 11j). Som fglge av dette er tiltaket
vurdert videre etter §10 iht. §8a).

Eiendommen er i dag fullt utnyttet og opparbeidet med bebyggelse, asfalt og gressplen.
Tiltaket omfatter en videreutnyttelse av eiendommen med & erstatte utdatert bebyggelse med
nye kommunale omsorgsboliger og en bedre utnyttelse av eiendommen enn dagens
situasjon.

Det vurderes etter gjennomgang av punktene i §10 at det ikke er forhold som tilsier at tiltaket
utlgser krav om konsekvensutredning.

Det vurderes med dette at det ikke er krav om konsekvensutredning for detaljrequlering av
@vre Langbraten.

6 Vurdering av oppstart

Vurdering: Kommunen vurderer at tiltaket ikke er helt i henhold til kommuneplanens arealdel
siden det skal legge til rette for ogsa andre funksjoner enn kun bolig. Kommunestyret har
imidlertid vedtatt at det skal sees pa utvikling av helsehuset der helsehuset og Langbraten
ligger i dag. Tiltaket er viktig for R&desamfunnet,og vil legge til rette for at kommunen kan
ivareta oppgaver til gode for kommunens innbyggere.

Konklusjon: Oppstart av planarbeidet anbefales da det er i trdd med politiske vedtak.

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

Felgende temaer ma belyses:
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Hvordan planforslaget stgtter opp om kommunens visjon og gjeldene overordnede planer
Herunder FNs klimamal

e Ra&de kommunes visjon i samfunnsplanen er som fglger: | 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.

Planomradet er allerede utbygget og hensikten er a fortette denne eiendommen med
en hgyere utnyttelse med samme bruk som i dag, kommunale omsorgsboliger. Dette
medferer at man far utnyttet en allerede utbygget eiendom bedre og det far ingen
konsekvenser for dyrket eller dyrkbar mark. Ved a sikre en hgyere utnyttelse av
planomradet vil man ogsa kunne frigjgre noe areal til n@dvendig gkning i kapasiteten i
Rade kommunens tilbud for helse- og omsorgstjenester. Tiltaket ligger i naerheten av
skole, men medfgrer ingen endringer eller konsekvenser for skolevei eller barns tilbud
for lek og rekreasjon.

e Eiendommen er i bruk som kommunale omsorgsboliger. Dette tilbudet skal
viderefgres pa eiendommen med gkt utnyttelse. Dette er i trdd med FNs
baerekraftsmal nr 3 «god helse og livskvalitet»

Delmal 3.8 Oppna allmenn dekning av helsetjenester, ikludert ordninger som
beskytter mot skonomiske konsekvenser, og allmenn tilgang til grunnleggende og
gode helsetjenester........

¢ Planen bygger ogsa opp under mal 11 «beerekraftige byer og samfunn» blant annet
gjennom fglgende delmal:

11.1 Innen 2030 sikre at alle har tilgang til tilfredsstillende og trygge boliger og
grunnleggende tjenester til overkommelig pris, ........

Estetikk /Typologi / Byggeskikk

Estetikk, storrelse, terrengtilpasning.

Form, struktur, funksjon.

Uttrykk, forhold til omkringliggende landskap, grannstruktur.

Planomradet ligger tilgrensende helsehuset og skole i syd og mot omrader med frittliggende
smahusbebyggelse i nord og vest. Skole og helsehus omfatter starre bygningsmasser, men
generelle hgyder pa all tilliggende bebyggelse er 1-2 etasjer.

Det er utarbeidet en mulighetsstudie som viser mulig utnyttelse av omradet med 2 etasjer +
sokkel der terrenget tillater dette. Det vil etterstrebes en estetikk, utnyttelse, starrelse og
terrengtilpasning som medfgrer at ny bebyggelse tilpasser seg inn i omradet selv om
utnyttelsen gker.

Hgyder bar angis som kote-hgyde i planen.

For & sikre gjennomfaring av planforslag er det nyttig at tiltaket er sa detaljert som mulig
seerlig der det er variasjon i terrenghayder.

Det planlegges for utarbeidelse av reguleringsplan og skisseprosjekt parallelt, som gir
mulighet for detaljerte skisser som grunnlag for planforslaget.

Det skal lages illustrasjonsmateriell som viser fjernvirkning fra gyehegyde og ved maks
utnyttelse.
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Etablere/bevare enkelt treer/ beplantning og lyssetting bar vurderes som positive / estetiske
element.

Med unntak av en rekke store furutraer ut mot fylkesveien og ett enkelt starre lgvtre i sgndre
del av eiendommen er det sveert lite vegetasjon pa eiendommen. Det er tilknyttet
landskapsarkitekt til planutarbeidelsen som vil se pa framtidig utnyttelse av uteomradene for
a sikre en forbedring av uteoppholdsarealene pa eiendommen.

Teknisk infrastruktur og trafikkforhold / trafikksikkerhet
Adkomst, tilgjengelighet, sikt, lys, parkeringskapasitet, VA, overvann,
energibruk.

Dagens adkomst til eiendommen viderefgres med innkjaring fra Skoleveien. De gvrige
punktene opplistet over vil bli utredet som del av planarbeidet, i tr&d med overordnede
foringer.

Overvannshandtering vil veere et viktig tema som ma tenkes pa allerede i planprosessen. Det

bar utarbeides en lokal overvannsplan.

Miljgfaglige forhold
Stedsforming, attraktivitet, landskapshensyn. Hensynssone landskap.

Landskapshensyn skal vektlegges.

Planomradet ligger innenfor hensynssone landskap H550 i kommuneplanens arealdel.
Hensynssonen omfatter store deler av Rade.

| henhold til beskrivelse av hensynssonen gjelder i hovedsak omradet Skinnerflo, Radesletta-
raet, Tomb, tasken, nordre deler av Oven, Isebakktjernet og landskapet rundt. Hensikten
med hensynssonen er a bevare omradets opplevelseskvaliteter og karakteristiske
landskapstrekk.

Eiendommen er allerede bebygget og inngar i et bebygget miljg med helsehus, skole og
smahus. Ut mot fylkesveien er eiendommen skjermet av en rekke store furutreer. Forholdet til
hensynssonen vil redegjeres for i planarbeidet.

Barn og unges interesser i planomradet

Planomradet er i dag bebygget med kommunale omsorgsboliger og er med dette privat
eiendom uten tilgjengelige omrader for lek og rekreasjon for allmennheten. Eiendommen
inneholder heller ikke, eller kommer i konflikt med stier, snarveier eller turomrader.
Eiendommen ligger ca. 170 meter fra Karlshus skole og er med dette tett paA omrader hvor
barn og unge ferdes og oppholder seg.

Det er ikke fortau eller gang- og sykkelvei langs Skoleveien forbi eiendommen. Det antas at
det er barn fra Stramshaugfeltet som benytter denne strekningen da den er kortest. Det er
fotgjengerovergang og fortau langs Skoleveien fra snarveien mellom Ringveien og
Skoleveien. Det bar sees pa muligheten for a etablere fortau pa den strekningen der dette
mangler.

Verneinteresser
Biologisk mangfold, kulturminner og kulturmiljs, SEFRAK, verneverdige bygninger og
anlegg, efc.
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Det er ingen registrerte kulturmiljger, kulturminner, SEFRAK bygg, verneverdige bygninger
mv. innenfor eller tilliggende planomradet.

Det er ingen registrerte fremmede eller truede arter pa eller tilliggende eiendommen.

Det er imidlertid registrert en sakaldt hul eik sydgst pa eiendommen og som omfattes av
Forskrift om utvalgte naturtyper. Den har fglgende registerings nr.:
UN-NINFP2110062743.

| planarbeidet ma det sees pa hvordan denne kan bevares med tilstrekkelig rotsone mv.

Virkningen av planen for naturmangfoldet skal fremga i plandokumentene.
(Naturmangfoldlovens § 7-12).

Naturfarer
Flom, rasfare mm.
- Grunnforhold

Det er utfart geotekniske undersgkelser for planomradet med vurdering av omradestabilitet
og grunnundersgkelser som konkluderer med at omradet kan bebygges med spesifisert type
fundamentering.

ROS
Omradets egnethet (analyse) og risiko og sarbarhet skal utredes.

Det utarbeides risiko- og sarbarhetsanalyse som del av planarbeidet som redegjer for mulig
risiko og eventuelle behov for avbgtende tiltak og konsekvenser.

Virkning for miljg og samfunn

Virkning for miljg og samfunn skal beskrives i planbeskrivelsen.

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

Skisseprosjekt for nye omsorgsboliger utarbeides parallelt med reguleringsplanen. Dette
medfarer at det vil veere detaljerte skisser av prosjekt og fiernvirkning som ligger til grunn for
planutarbeidelsen og falger planbeskrivelsen.
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8 Planavgrensning

1:1500 DETALJREGULERING @VRE LANGBRATEN
Ad FORSLAG TIL PLANGRENSE
26.6.2025

Forslag til plangrense tar med seg eiendom 56/31 og ngdvendig tilliggende areal for a sikre
innregulering av adkomst med frisikt og fortau langs Skoleveien. Som fglge av dette tas hele
Skoleveien og eiendom 53/100, 53/105 53/106 med innenfor plangrensen som varsles ved oppstart.
Endelig plangrense reduseres etter avklaring av innkjgring med tilhgrende frisikt og fortau som vil
kunne bergre de nevnte private boligeiendommene.

9 Tema som ble drgftet
De forannevnte temaene ble omtalt. | tillegg felgende:

10 Andre forhold

- Er det behov for trafikk- og trafikksikkerhetstiltak i omradet?
Det er ingen snarveier eller allment tilgjengelige gangveier gjennom planomréadet. Fra
Stromshaugfeltet er det imidlertid turvei (pilegrimsleden) som krysser RV 110. Den
benyttes som skolevei videre ned til Skoleveien og inn. Det er ikke fortau eller gang-
og sykkelvei langs skoleveien forbi omradet. Behov for regulering av fortau eller GSV
langs skoleveien fra Fredrikstad veien fram til GSV fra Ringveien vil vurderes som del
av planarbeidet.
Kommunens kontaktperson angaende trafikksikkerhet er Harald Gathesen,
harald.gothesen@rade.kommune.no
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- Erdet anlegg som ma opparbeides i forbindelse med prosjektet?
Tilhgrende utomhusareal skal opparbeides i forbindelse med prosjektet
Er det behov for oppgradering av teknisk infrastruktur?
VA?
Elektriske anlegg?

Dette ma utredes av engasjert fagkompetanse i prosjektet.

For opplysninger om eksisterende kommunale VA- ledninger eller krav kommunen
har som anleggseier kan Svein-Thomas Markussen
sveinthomas.marcussen@rade.kommune.no kontaktes. Ved behov for a fa pavist
kommer og tilgang til disse kan Lars -Oskar Ormen pa driftsavdelingen kontaktes.
larsoskar.ormen@rade.kommune.no .

- Er det eksisterende anlegg (f.eks. vei, gang- og sykkelveier og lekeplass) som ma
fungere i anleggsperioden?
GSV langs fylkesveien ma fungere gjennom anleggsperioden og tilgang til
eksisterende boliger.

- Skal det reguleres riggplass?
Behov for riggplass etterstrebes a fa plass til innenfor planomradet. Innenfor
utbyggingstomten til kommunen vil det kunne bli trangt. Det bor sees etter andre
muligheter. Det bar sees etter andre muligheter i naeromrédet. Det vil bli vurdert
neermere i forbindelse med plassering av ny bebyggelse med tilharende anlegg er
avklart i skisseprosjekt. Riggplass bgr reguleres inn.

- Hva kan prosjektet bidra med som merverdi til omradet
Prosjektet omfatter kommunale omsorgsboliger og eiendommen vil vaere privat grunn
som ikke er tilgjengelig for andre. Eventuell skjerming mot omkringliggende
bebyggelse vil vurderes.

- Eiendomsgrenser — er det behov for oppmaling?
Eiendomsgrensene har farge mgrk gronn i kommunekartet. Det betyr at det er sikre
grenser. Det er ikke behov for oppmaling.

11 Apenhet og medvirkning

Apenhet og medvirkning i planlegging er en viktig premiss i plan- og
bygningslovgivningen (bl.a. gjennom § 5-1 og de enkelte prosessbestemmelser), og
berarte enkeltpersoner og grupper skal gis anledning til & delta aktivt i
planprosessen.

Planoppstart varsles i Moss avis + kommunens nettside.

Medvirkning og apenhet mot naboer til planomradet gis ekstra fokus i planarbeidet. Far
varsel om oppstart sendes det ut et informasjonsbrev til naboer angaende planarbeidet med
invitasjon til apent mgte i forbindelse med varsel om oppstart, antagelig i august. Det vil
inviteres til nytt apent mgte i forbindelse med hering av planforslag.

12 Komplett planforslag — innhold og materiell
Oversendelsestidspunkt
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Kopi av kunngjegringsannonse med dato: Etter innspillfasen

Kopi av varslingsbrev: Etter innspillfasen

Kopi av varslingslisten: Etter innspillfasen

Kopi av innkomne merknader ved oppstart: Etter innspillfasen

Plankart: Fgr forstegangsbehandling

Reguleringsbestemmelser (PDF og Word-fil): For farstegangsbehandling
Planbeskrivelse (PDF og Word-fil): Far fgrstegangsbehandling
Sammendrag av innkomne merknader med forslagsstillers kommentarer (PDF og
Word-fil): Far ferstegangsbehandling

lllustrasjonsmateriale: For farstegangsbehandling
Utredninger/tilleggsrapporter: Fgr forstegangsbehandling

13 Videre arbeid

Samhandling mot kommunen etter oppstartsmeatet:

o Bestille digitale kart og naboliste. Kommunen benytter tjenester fra Ambita infoland,
men vart oppmalingskontor kan ogsa kontaktes v/ Kristian.Bakke@rade.kommune.no
Kommunen oversender liste med aktuelle lokale hgringsinstanser.

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

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

e Annonsering i avis skal koordineres med annonsering pa 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 ber det avholdes et mgte med
kommunen. Det ngdvendige materiale ma sendes saksbehandler min. 3 uker far
mgtet. Her gjennomgas materialet og nadvendige rettinger/supplement gjennomgas.

e Det justerte materialet oversendes saksbehandler for giennomgang.

Digitalplan skal veere godkjent. Fila skal vaere i SOSI-format (gjeldende
versjon).

¢  Komplett planforslag sendes til kommunen for videre behandling.

Annen type samhandling kan avtales underveis.

14 Kart og matrikkel

Grunnkart og matrikkelopplysninger
Det er nadvendig med en oppmalingsforretning dersom det foreligger usikre grenser der
planavgrensningen eller formalsgrenser skal ga.

Plankart

Plankartet skal fremstilles i trad med Forskrift om kart og stedfestet informasjon, arealformal
og kommunalt planregister. Leveres digitalt i SOSI standard og som PDF-fil. Inkl. SOSI-
kontroll. Digital fremstilling skal godkjennes av kommunen fgr planforslaget kan regnes som
komplett.
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15 Gjennomfegring

Det kan veere aktuelt med rekkefglgebestemmelser, som sikrer giennomfgringen.

16 Framdrift

Forslagsstillers planlagte dato for varsling: ca. i uke 28 (7.- 13.juli.

Forslagsstillers planlagte dato for oversendelse av komplett

planforslag (med dokumentasjonskrav/utredninger) til

kommunen: Planlagt i uke 6 i 2026.

Antatt forstegangsvedtak i antall uker etter at komplett

soknad er mottatt: Inntil 12 uker

Antatt endelig planvedtak i antall uker etter at komplett ssknad er mottatt: Dette er
avhengig av kommunens kapasitet pa tidspunktet, men senest 12 uker etter at planen er
ferdig vurdert og klargjort for endelig vedtak fra kommunedirektaren.

17 Gebyr

Behandling av planforslaget vil bli ilagt gebyr etter kommunens betalingssatser for
saksbehandling etter plan — og bygningsloven.
Faktura palydende kr 36 000, - for planavklaringsmete vil bli ettersendt.

18 Bekreftelser

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

Konklusjonene er derfor forelgpige og verken oppstartsmgatet 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 fore
til endrede faglige vurderinger. Naboprotester, protester fra beboerorganisasjoner,
krav fra offentlige myndigheter m.m. vil kunne medfere 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, far saken kan gjenopptas. Dersom saken ansees som uaktuell kan
kommunen etter en periode avslutte saken.

Planforslaget skal utarbeides av fagkyndige.
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