w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Mgteinnkalling
Teknisk utvalg

Mgtested: = Tomteveien 30, mgterom Dampskipsbrygga
Tidspunkt: 03.06.2026 kl. 16:00

Motet starter kl. 16.00 med befaring til Frevar/FARA om nytt avligpsrenseanlegg, derretter
fortsetter mate pa Tomteveien 30, mgterom Dampskipsbrygga.

(Mgatet med befaring pa Frevar/FARA blir ikke overfgrt pa kommuneTV. Sendingen starter i
Tomteveien).

Felles transport for utvalgets medlemmer fra Tomteveien 30 kl. 16.00 og tilbake etter
befaring.

Eventuelle forfall meldes til matesekretaer Charlotte Hayum, telefon 41 17 28 83,
epost: chac@fredrikstad.kommune.no.

Varamedlemmer mater etter naermere avtale.

Dersom du gnsker a fa vurdert din habilitet, send ngdvendig informasjon til
utvalgsleder Rita Holberg, epost: riho@fredrikstad.kommune.no med kopi til matesekreteer.

Mgtet (etter befaringen) sendes direkte pa https://kommunetv.fredrikstad.kommune.no.
Fredrikstad, 27.05.2026

Rita Holberg (sign.)
leder



Saksliste

kommune

Saksnr. Innhold Hjemmel u.off.
OS 11/26 | Motet starter kl. 16.00 med befaring for Teknisk utvalg til
FREVAR KF, gjelder befaring til FARA, nytt

avlgpsrenseanlegg. Denne delen av mgtet blir ikke
overfgrt pa kommuneTV. Etter befaring fortsetter motet i
Tomteveien 30.

OS 12/26 | Administrasjonen orienterer

PS 12/26 | Utleie av Gamlebyen fengsel

PS 13/26 | Pilotprosjekt Blomstergate i Storgata - sommergate2026

PS 14/26 | Veumbekken - Alternativ Igsninger

PS 15/26 | Enklere parkering for hjemmesykepleien

PS 16/26 | Endring av fergetilbud og turnus - vurderinger

PS 17/26 | Fredrikstad kommune - Arsregnskap og arsrapport 2025

PS 18/26 | Representantforslag til Teknisk utvalg fra Ida Kristine
Dutheil (R): Avfallshandtering og toalettfasiliteter i
friluftsomradet ved Bjgrndalsdammene

PS 19/26 | Spersmal til utvalgsleder 03.06.2026 vedrgrende
parkeringsregulering i Rektor Westerns gate

PS 20/26 | Spersmal til utvalgsleder 03.06.2026 - Tilstand pa
universell utforming av barnehage- og skolebygg

PS 21/26 | Ettersendt sak: 1. tertialrapport 2026 for Fredrikstad




OS 11/26 Motet starter kl. 16.00 med befaring for Teknisk utvalg til FREVAR KF,
gjelder befaring til FARA, nytt avlepsrenseanlegg. Denne delen av motet blir ikke
overfert pa kommuneTV. Etter befaring fortsetter mgtet i Tomteveien 30.

OS 12/26 Administrasjonen orienterer
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Saksnr.: 2021/24964
Dokumentnr.: 69
Lopenr.: 161189/2026

Klassering: 302/46

Motebok

Behandlet av Motedato Utvalgssaksnr.
Teknisk utvalg 03.06.2026 12/26
Formannskapet 11.06.2026

Bystyret 18.06.2026

Utleie av Gamlebyen fengsel

Kommunedirekterens innstilling

Kommunedirektgren anbefaler formannskapet a gi felgende innstilling til bystyret:

1. Gamlebyen fengsel leies ikke ut na. Videre arbeid med framtidig bruk og eventuell
avhending av Gamlebyen fengsel avventes til omraderegulering for Gamlebyen er ferdig
behandlet politisk.

Sammendrag
Teknisk utvalg uttaler seg til saken.

Gamlebyen LSU / Foreningen Gamlebyen fengsel har sgkt om & leie Gamlebyen fengsel for
a etablere og drifte et kulturhus. Sgknaden reiser spgrsmal om videre handtering av
eiendommen, sett opp mot tidligere politiske vedtak om avventing i pavente av
omraderegulering for Gamlebyen.

Bygget er opprinnelig godkjent som forvaringsbygg. Bruk til mgter, kultur eller annen allmenn
aktivitet innebaerer en sgknadspliktig bruksendring etter plan- og bygningsloven. En slik bruk
forutsetter at bygget oppgraderes til lovlig og sikker standard, blant annet nar det gjelder
brannsikkerhet, reamningsveier, tekniske anlegg og universell utforming.

Det foreligger et grovt kostnadsestimat pa om lag 2,2 millioner kroner (2023) for begrenset
bruk av deler av bygget, men estimatet er usikkert og omfatter ikke ngdvendige investeringer
ved en mer omfattende bruksendring. For full oppgradering til publikumsrettet virksomhet ma
det paregnes betydelige, ikke tallfestede investeringer.

Kostnadsdekkende leie er beregnet til et niva som ikke star i forhold til investeringsbehovet.
Samlet innebaerer dette en betydelig gkonomisk risiko for kommunen dersom utleie
giennomfgres uten at leietaker dekker oppgraderingskostnadene.

Saken legges frem for & avklare om kommunen skal apne for utleie na, eller viderefgre
tidligere politisk beslutning om & avvente til omradereguleringen foreligger.

Kommunedirektgren anbefaler & avvente videre avklaring av framtidig bruk og eventuell
avhending av eiendommen til omradereguleringen er politisk behandlet.

Vedlegg

1 Takst 2025 Gbyen Fengsel

2 Brannteknisk t.rapport

3 Sgknad om leie av Gamlebyen fengsel datert 20.04.2006



4  Link Arkitektur Fredrikstad fengsel — bruksmuligheter inkl. Multiconsult notat
5 Prosjektbeskrivelse Gamlebyen fengsel

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

1. Bystyresak 12/22 — Prinsipiell avklaring om utbedring eller avhending

2. Bystyresak 73/23 — Gamlebyen fengsel fremtidig bruk

3. Bystyresak 52/25 — Avhending av Gamlebyen fengsel

4. Bystyresak 217/26 - Gamlebyen fengsel - status konseptkonkurranse - veien videre

Saksopplysninger

Bakgrunnen for denne saken er mottatt sgknad fra Gamlebyen LSU om leie av Gamlebyen
fengsel. Som en del av sgknaden har de oversendt prosjektbeskrivelse som beskriver
planlagt bruk som kulturhus med mgteplassfunksjoner og aktivitetstilbud.

Bystyret behandlet 11.12.2026 saken PS (217/26) Gamlebyen fengsel — status
konseptkonkurranse — veien videre.

Bakgrunnen for sak PS (217/26) var at gjennomfgrt konseptkonkurranse for Gamlebyen
fengsel ikke farte frem. Ved fristens utlgp var det kun mottatt ett tilbud som ble avvist da
tilbyder ikke svarte ut kvalifikasjonskravene knyttet til kijgp av eiendommen til takst. Forslaget
var videre at konkurransen avlyses og at eiendommen legges ut for salg i det apne
markedet.

Bystyret vedtok 11.12.2026:

1. Saken utsettes til omradereguleringen er pa plass.

Om Gamlebyen fengsel og omraderegulering

Gamlebyen fengsel, gnr/bnr 302/46 og 302/52, og ligger pa adressen Tgihusgaten 42, 1632
Gamle Fredrikstad, ble oppfert som radhus i 1861-1864 og har senere veert brukt som
politistasjon og fengsel. Bygget har statt lukket siden 2009. Bygget rommer ogsa
bystyresalen. Bygget er ikke seksjonert da en eventuell sgknad om seksjonering er vanskelig
a konkretisere fgr en har konkrete planer for bygget.

Bygningen er SEFRAK-registrert og er del av kulturmiljget Fredrikstad Gamlebyen med
vernebestemmelser. Eiendommen inngar i reguleringsplan for Gamlebyen vedtatt i 1998 og
er regulert til spesialomrade bevaring.

Taihusgaten 42 er et prioritert kulturminne i kommunedelplanen for kulturminner 2023-2035,
og inngar i kategorien offentlig administrasjon og tjenesteyting. Bygget har veert brukt som
radhus, fengsel og sykehus siden 1864, og er vurdert som et kulturminne av nasjonal verdi.

Eiendommene er i kommuneplanen avsatt til sentrumsformal og omfattes av
reguleringsplanen for Gamlebyen vedtatt i 1998. De er avsatt til spesialomrade bevaring med
arealformal offentlig bebyggelse.

| sak PS 8/22, behandlet av formannskapet 03.02.2022, ble det varslet oppstart av
omraderegulering for Gamlebyen, Kongsten og Hagebyen. Forslag til planprogram ble
samtidig lagt ut til hering og offentlig ettersyn. Planarbeidet pagar fortsatt og revidert
planprogram har veert pa hering 1.kvartal 2026.

Bruksendring og krav til lovlig bruk




Det er vurdert kva som ma ligge til grunn for at a ta i bruk Gamlebyen fengsel pa bakgrunn
av bestemmelser i Plan og bygningsloven med tilhgrende forskrifter.

Gamlebyen fengsel har opprinnelig vaert godkjent til institusjon/forvaringsbygg. Dersom
frivillige eller andre skal bruke det til mater, kultur, verksted, hobbyaktiviteter eller annen
allmenn bruk, innebeerer dette en bruksendring.

Bruksendring er sgknadspliktig etter pbl. § 20 1 d.

Selv en delvis bruk av bygget (f.eks. bare noen rom) utlgser sgknadsplikt dersom:

. Bruken avviker fra tidligere formal
. Krav i TEK17 pavirkes (brann, remningsveier, sikkerhet, tilgjengelighet osv.)

Dette vil veere tilfellet her.

Bygningsmyndigheten ma i forbindelse med en sgknad om bruksendring vurdere om tiltaket
innebeerer at bygget ma oppgraderes iht. TEK17, jf. pbl. § 31 2.

Siden bygget er i darlig forfatning, ma det vurderes om:

. baereevne - er konstruksjoner trygge?

. brannsikkerhet - tilfredsstiller bygget krav for aktuell bruk?
. remningsveier - tilstrekkelig antall og tilgjengelighet?

. ventilasjon og inneklima - ma trolig utbedres

. elektrisk anlegg - vurdering av sikker drift

Kommunen kan etter § 31 2 gi dispensasjon fra enkelte tekniske krav dersom det ikke gar ut
over helse, miljg og sikkerhet. Men HMS-krav kan ikke lempes pa.

Dersom kommunen vil gi Gamlebyen LSU tilgang til bygget, ma det sgkes om og innvilges
ngdvendig bruksendring, eventuelt dispensasjon og oppfylle eventuelle krav til trygg og lovlig
bruk av bygget.

LINK Arkitektur og Multiconsult beskriver at ved bruksendring til forsamlingslokale vil krav til
brann og ramning normalt matte oppfylles, og at eksisterende remningsforhold kan kreve
omfattende endringer eller at bruken begrenses med lav personbelastning.

Relevante bestemmelser
Plan- og bygningsloven
Byggeteknisk forskrift (TEK 17)

Konsekvenser for sosial barekraft

Prosjektbeskrivelsen vektlegger fellesskap, inkludering og aktivitetstilbud gjennom aret. Dette
kan bidra positivt til lokalmiljget. Samtidig ma trygg og lovlig bruk ivaretas. Ved bruksendring
ma brann- og remningsforhold, tilgjengelighet og avrige krav avklares og oppfylles far bygget
kan tas i bruk til ny aktivitet.

Konsekvenser for gkonomisk baerekraft
a) Jkonomiske konsekvenser — drift og investering

Kostnadsdekkende leie er tidligere beregnet til 157.675 kroner per ar eksklusive
merverdiavgift. Merverdiavgift handteres etter ordinzere regler. Dersom leietaker er



avgiftspliktig, kan merverdiavgift komme i tillegg. For Gamlebyen LSU, som ikke er
avgiftspliktig, legges det ikke til merverdiavgift.

Det foreligger et grovt kostnadsestimat fra Multiconsult, datert 23. februar 2023, basert pa
rapport fra LINK Arkitektur. Estimatet gjelder tilrettelegging av om lag 170 kvadratmeteri 1.
etasje for begrenset mgte- og forsamlingsbruk, uten endring av planigsning. Kostnaden er
anslatt til 2,2 millioner kroner inklusive merverdiavgift, men usikkerheten i estimatet er
betydelig.

Estimatet forutsetter at bruksendringen kan gjennomferes uten omfattende ombygginger og
at personbelastningen holdes lav. Dersom hele bygget skal oppgraderes til forskriftsmessig

standard, herunder oppfylle krav ved bruksendring etter TEK17, ma det paregnes vesentlige
investeringer. Disse merkostnadene er ikke saerskilt beregnet.

Takst fra Feldtcon beskriver forhold som kan medfare betydelige kostnader ved utleie og
bruksendring, blant annet utbrudd av ekte hussopp i kjeller, manglende ventilasjonsanlegg,
eldre elektrisk anlegg med behov for oppgradering og eldre varmeanlegg.

Det foreligger ikke tilstrekkelig prosjekteringsgrunnlag til & ansla kostnader for full
bruksendring til et publikumsrettet kulturhus med heyere personbelastning og helarsdrift.
Utredningene fra LINK Arkitektur og Multiconsult viser at en slik bruksendring normailt vil
utlgse strengere krav, seerlig knyttet til brann- og remningsforhold. Dette kan medfare
omfattende tiltak i bygningsmassen, eller at bruken ma begrenses.

a) Samfunnsmessige konsekvenser

Dersom bygget tas i bruk kan det redusere risiko for videre forfall. Samtidig innebeerer
investering i bygg uten definert kommunalt behov gkonomisk risiko, og méa vurderes opp mot
prioritering av kommunens samlede bygningsportefgalje

Konsekvenser for miljgmessig baerekraft

Gjenbruk og istandsetting av eksisterende bygg kan gi miljiggevinster sammenliknet med
nybygg. Samtidig vil krav til tekniske oppgraderinger og inneklima kunne medfgre tiltak som
bade har kostnads og miljgeffekt

Ansattes medbestemmelse
lkke relevant

Vurdert for uttalelser i radene
Vurdert som ikke aktuelt.

Vurdering

Seknaden om leie synliggjer at planlagt bruk innebzerer en sgknadspliktig bruksendring etter
plan- og bygningsloven, og at bygget ma oppgraderes til lovlig og sikker standard for det
eventuelt kan tas i bruk.

Det foreligger et grovt kostnadsestimat pa om lag 2,47 millioner kroner (2026-kroner) for et
begrenset minimumsscenario som kun omfatter deler av bygget. Estimatet er usikkert, og
omfatter ikke ngdvendige investeringer for full oppgradering ved mer omfattende bruk.

Samlet vurdering er at kostnadene ved ngdvendig oppgradering vil veere betydelige, og at
forventet leieinntekt ikke star i forhold til investeringsbehovet. Dette innebezerer en gkonomisk
risiko for kommunen dersom utleie gjennomfagres uten at leietaker dekker disse kostnadene.

P& bakgrunn av dette anbefales det & viderefare gjeldende politiske retning om a avvente
avklaring av framtidig bruk til omradereguleringen er vedtatt. Utleie vurderes ikke som



hensiktsmessig pa navaerende tidspunkt. Alternativet er at det foreligger en leietaker som
kan dekke alle kostnader knyttet til oppgradering og ngdvendig bruksendring i trdéd med
gjeldende regelverk.

Alternative lgsninger

Alternativ 1
1. Kommunen leier ut Gamlebyen fengsel under forutsetning av at leietaker dekker alle
kostnader med & sette bygget i lovlig og trygg stand og s@rger for godkjent
bruksendring far bygget tas i bruk.
2. Det betales kostnadsdekkende leie hvor det gis fratrekk for n@gdvendige investeringer

Bygget ma ikke tas i bruk fgr ngdvendige tillatelser foreligger. Leietakers gkonomiske
muligheter for & sette bygget i lovlig og trygg stand ma avklares far utleie kan gjennomfares.

Alternativ 2:
1. Kommunedirektgren bes fremme forslag til investeringsmidler i budsjett 2027
gkonomiplan 2027-2030 for a ivareta sgknadspliktig bruksendring og for & sette
bygget i lovlig stand for utleie til Gamlebyen LSU.

Konklusjon
Kommunedirektgren anbefaler at Gamlebyen fengsel ikke leies ut na, og at videre arbeid
avventes til omraderegulering for Gamlebyen er ferdig behandlet politisk.



v11 Norsk takst

TAKSTDOKUMENT

Forhandstakst. Eiet naeringsseksjon

Teihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD

Gnr 302: Bnr 46, bnr 46
3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE

SERTIFISERT TAKSTINGENIZR

Takstingenigr Frank Feldt Bolig- og naeringstakster
Telefon: 414 71 150

E-post: frank@feldtcon.no

Rolle: Uavhengig takstingenior

v

Feldtcon a/s
Konsulent og Takseringforretning

AUTORISERT FORETAK
Feldtcon a/s
Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK

Telefon: 69 32 35 90
Organisasjonsnr: 974 213 281

Dato befaring:

Utskriftsdato: 24.03.2025 .
Dato verdisetting: 23.03.2025 ]
Oppdrag nr: 839




Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE
Adresse:

Taeihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD

Feldtcon a/s
Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK
Telefon: 69 32 35 90

n Innholdsfortegnelse

N[

Norsk takst

2 Sammendrag
3 Introduksjon
3.1 Informasjon fra kunden
3.2 Generell informasjon
3.3 Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

3.3.2 Matrikkeldata
3.3.3 Beskrivelse av tomt

3.3.4 Beskrivelse av omradene rundt

3.4 Bygninger pa eiendommen
3.4.1 Fengsel
3.4.2 Luftegard
3.5 Utvendige forhold
4 Verdigrunnlag

4.1 Utleiekontrakter og ledige lokaler
4.2 Beskrivelse av eiendomsmarkedet

4.3 Inntekter/kostnader

5 Verdisetting
5.1 Tomteverdi
5.2 Teknisk verdi
5.3 Nettokapitalisering
5.4 Kontantstrgmsanalyse
5.5 Fglsomhetsanalyse

Oppdr. nr: 839

Befaringsdato: 21.04.2025
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I l
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

ﬂ Sammendrag

Konklusjon/
markedsvurdering:

Kunde:

Formal med taksten:

Egne forutsetninger:

Verdi:

Dato verdisetting:

Takstingenior:

Oppdr. nr: 839

Undertegnede vurderer andel av bygningen som vanskelig for kommersiell drift med
forretningsmessige prinsipper.

Eiendommens markedsverdi er beregnet pa grunnlag av en vurdering av dagens bruk av bygningen.
Markedsverdien er satt tilnsermet lik avkastningsverdien.

Fredrikstad kommune, etat for Forvaltning - Eiendom, 1606 FREDRIKSTAD

Rekvirent gnsker en forhandstakst av naeringseiendommen, Tgihusgaten 42 i Gamlebyen.
Eiendommen bestar i dag av tidligere fengsel og bystyresalen med tilhgrende kontorer og sosiale
rom. Kommunen gnsker en markedsvurdering av delen som ble brukt til fengsel som en egen
selvstendig enhet inklusive felles arealer til adkomst/teknisk arealer etc.

Det er ikke foretatt kontroll av eventuelle offentlig pabud heftelser.
Kommunens bygningsarkiv samt plan og reguleringsforhold er ikke gjennomgatt, det vites derfor ikke
om det forefinnes opplysninger som kan veere av betydning for taksten.

Kr. 6 500 000

23.03.2025

Frank Feldt TIf.: 69 32 35 90

Denne rapporten er utarbeidet av en takstingenigr sertifisert i Norsk takst, og som er underlagt krav
til kompetanse, etterutdanning og Norsk taksts regelverk. Dette sikrer at vurderingene er objektive og
upartiske. For neermere beskrivelse av kravene til takstingenigrens integritet og uavhengighet, se
Norsk takst sine etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.

SELLEBAKK, 24.03.2025

Takstingenigr Frank Feldt Bolig- og naeringstakster
Telefon: 69 32 35 90

Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 3 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I l
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

B Introduksjon

m Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider

Tegninger

Brannteknisk rapport, 01.04.2004
Reinertsen

Asasarkitektur, 18.12.2015
Mulighetsstudie med

tegninger

Eiendomsverdi.no

Rekvirent

Statens Kartverk

Link Arkitektur, 31.01.2023
Bruksmuligheter

m Generell informasjon

Beskrivelse av eiendommen Bygningen er registrert i SEFRAK, og er en del av kulturmiljget Fredrikstad Gamlebyen (K252),
Kulturmiljg av nasjonal interesse, og omfattes av tilhgrende vernebestemmelsene.
Eiendommen inngar i reguleringsplan for Gamlebyen vedtatt i 1998, og er regulert til
spesialomrade bevaring.

Kunde: Fredrikstad kommune, etat for Forvaltning - Eiendom, 1606 FREDRIKSTAD

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 04.03.2025
Tor Drillestad, Fredrikstad kommune.
Viggo Krokstad, Fredrikstad kommune.
Takstingenigr, Frank Feldt.

Befaringsdato: 21.04.2025
Vaktmester Svein Iversen og Frank Feldt.

Forutsetninger: Taksten er utfart iht. Norsk taksts retningslinjer og regler, NS 3424, NS 3451 og/eller NS 3940
avhengig av om oppdraget/mandat er en verditakst og/eller tilstandsrapport. Der annet ikke
fremgar er taksten kun basert pa visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med
enkle malinger. Merk at en verditakst alene ikke er en tilstandsrapport som beskriver
byggverkets tekniske tilstand. Kunden/oppdragsgiver skal lese gjennom dokumentet far bruk
og gi tilbakemelding til takstingenigren hvis det finnes feil/mangler som bear rettes opp.

Der verdi er fastsatt, er takstkonklusjonen en vurdering av verdien av eiendommen dvs. det
belgp som takstingenigren mener at markedet er villig til & betale. Takstingenigren er ikke
ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler, som hen ikke kunne ha oppdaget,
etter & ha undersokt takstobjektet slik god skikk tilsier. Taksten er avholdt etter beste skjgnn.
Takstkonklusjonen baserer seg pa eiendommen i den stand og slik det var pa
takseringsdagen.

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer,
overfgres dette ansvaret ikke til takstingenigren. Oppmaling av- og ngyaktig arealfastsettelse
av nzeringseiendommer er en omfattende oppgave og inngar kun der dette er spesifisert i
oppdragsbeskrivelse/mandatet. De oppgitte arealer er ellers ikke nadvendigvis oppmalt, men
kan veere hentet fra annen dokumentasjon. Arealmaling kan bestilles som et eget oppdrag.

Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 4 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I I
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

m Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

Eiend.betegnelse:
Adkomst
Vann

Avigp

3.3.2 Matrikkeldata

Forhandstakst. Eiet naeringsseksjon
Offentlig
Offentlig

Offentlig

Matrikkel:
Eiet/festet:
Areal:
Hjemmelshaver:
Adresse:

Matrikkel:
Eiet/festet:
Areal:
Hjemmelshaver:
Adresse:

Kommentar:

Kommune: 3004 FREDRIKSTAD Gnr: 302 Bnr: 46
Eiet

595 m? Arealkilde: Ifalge eiendomsverdi.
Fredrikstad kommune

Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD Gnr: 302 Bnr: 46
Eiet

595 m? Arealkilde: Ifglge eiendomsverdi.
Fredrikstad kommune

Kasernegaten 48 (bruksnavn ifalge kartverket)

Eiendommen har to bruksnummer

3.3.3 Beskrivelse av tomt

Milje og forurensning

Spesielle forhold

Oppdr. nr: 839

Det er ikke kjent eller gitt opplysninger om at dagens bruk skal ha medfgrt eventuell
forurensning i grunnen. Eventuelle saneringarbeider som skulle bli ngdvendig etter dette, er
ikke vurdert i forbindelse med taksten.

Det ble oppdaget utbrudd av ekte Hussopp i kjeller, dette er et problem som bgr saneres raskt.

Utdrag fra fagbgker: Oppdages ekte hussopp ma det handle raskt. Denne soppen er mer
aggressiv enn annen sopp, kostbar & fjerne og den vokser raskt.

Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 5av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I I
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

3.3.4 Beskrivelse av omradene rundt

Parkering Det er her ikke medtatt noen parkeringsplasser. Her blir det eventuelt parkering i vei.

m Bygninger pa eiendommen

3.4.1 Fengsel

Bygningsdata

Byggear: 1861 Kilde: Oppgitt alder fra arkitekt, perioden 1861-1864

Arealer:
Etasje Bruttoareal Bruksareal|Kommentar
BTA m? BRA m?

Kjeller 200 Andel av kjeller. Boder og teknisk rom. Lav takhgyde og deler er
under 190 cm. Har her valgt og ta dette med som arealer.

1. etasje 475 Kjokken, spiserom, treningsrom, celler, vaktrom, personal rom,
garderober og verksted.

2. etasje 160 Celler, kontorer, oppholdsrom og lager

Loft 100 Andel av loft, Lager, teknisk rom

Sum bygning: 935 0

Kommentar areal

Arealene er malt med kommunekart og ma ses pa som ca. Bgr males mer ngyaktig far eventuelt salg.
Andel av arealer av kjeller og loft bar justeres etter endelig oppmalingen ved eventuell seksjonering.

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt

Bygningen ble oppfert i 1861-1864 som Det nye rddhuset i Fredrikstad, og ble tegnet av den svenske arkitekten Emil Victor
Langlet. Opprinnelig var det rettsal, arrest og politi lokaler i bygningen, og inntil 2009 ble det benyttet som fengsel underlagt
Kriminalomsorgens region gst fgr fangene ble overfgrt til det nye Halden fengsel.

Drenering
Hvis det er drenering er den antatt fra byggetiden.

Grunn og fundamenter
Stablet granittsten og murverk pa antatt leire grunn.

Merk: Det ble oppdaget utbrudd av ekte Hussopp i kjeller, dette er et problem som bgr saneres raskt.

Utdrag fra fagbaker: Denne ratesoppen er mer aggressiv enn annen sopp, kostbar & fierne og den vokser raskt. Her bar det
kontakte spesialfirma for sanering far den gjgr stor skade.

Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 6 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I I
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

Ytterveggskonstruksjon
Antatt dobbel teglsten

Takkonstruksjon

Skratak som er tekket med teglsten, bandtekking/plater og glasert stein.
Merk: Nyere yttertak og pa loft er deler av undertak reparert etter fukt og rateskader.

Etasjeskillere
Stapt dekke i kjeller og etasjes skille i treverk.

Innvendige overflater
Enkel standard og deler av overflater/gulv /vegg var fjernet.

Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 7 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I I
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

Innvendige dgrer og vinduer
Eldre standard og det er innvendige jerndarer til Celler.

Innvendige trapper
Enkle innvendige trapper

Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 8 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I I
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

Kjokkeninnredning
Kjogkken med enkel standard

Baderomsinnredning
Sosiale rom og bad med enkel standard.

Piper/skorsteiner/ildsteder
Flere teglsten piper

Tilforsel vann og avigp
Offentlig vann og avlgp. Enkel og eldre standard. Alder pa rgr ut til det offentlige er ukjent.

Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 9 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I I
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

Elektrisk primzranlegg

Eldre enkel standard.
Her ma det paregnes oppgradering og sterre kapasitet pa anlegg.

Ventilasjon primaranlegg
Her er det ikke noen ventilasjon anlegg. Kun noen lufte ventiler.

Brenselstank

Det er nedgravd i oljetank i bakgard mot nabobygg ( NRK)
Alder og volum pa tank er ukjent, men vaktmester bestiller 3000 liter nar den begynner og bli tom. Det er regler for kontroll av
oljetanker i kommunen.

07 &
Varme generelt

Det er installert en eldre oljefyr i kjeller.
Det er regler for bruk av olje og antar den er bygd om til Miljg olje.
Merk: Sentralfyr er gammel og alternativ fyring/oppvarming bgr paregnes.

3.4.2 Luftegard

Bygningsdata
N Byggear: Kilde: Ukjent

Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 10 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I I
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst
Arealer:
Etasje Bruttoareal Bruksareal{Kommentar
BTA m? BRA m?
1 etasje 80 Arealene er ca og er malt innvendig og utvendig antatt.
Sum bygning: 80 0
m Utvendige forhold
Konstruksjoner utendgrs
Utearealer
Opparbeidet luftegard.
Har ikke tatt med parkeringsplasser til denne seksjon.
Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 11 av 19
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Matrikkel:

Adresse:

Gnr 302: Bnr 46, bnr 46
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE
Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD

n Verdigrunnlag

Feldtcon a/s

Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK

Telefon: 69 32 35 90

N[

Norsk takst

m Utleiekontrakter og ledige lokaler

Leiekontrakter/markedsleie:

Bygning/areal Etg. Antall Pris pr ar| Enh.pris Leie| Oppher | Reg %| Markedsleie Pris pr ar| Markedsleie | Reg %
f.o.m.| mnd/ar pris f.o.m. mnd/ar
mnd/ar
Fengsel
-Lager
Naeringsseksjon, tidligere Loft 100 m? 4/2025| 5/2025 100 100 10 000 6/2025 100
fengsel
-Lager, tekiskrom
Neaeringsseksjon, tidligere Kjeller 200 m? 4/2025| 5/2025 100 100 20 000 6/2025 100
fengsel
-Utleieareal
Naeringsseksjon, tidligere 1 etasje 475 m? 4/2025| 5/2025 100 1000 475 000 6/2025 100
fengsel
Nzeringsseksjon, tidligere 2 etasje 160 m? 4/2025( 5/2025 100 500 80 000 6/2025 100
fengsel
Sum: 585 000
Luftegard
Naeringsseksjon, tidligere 1 etasje 80 m? 4/2025| 5/2025 100 1500 120 000 6/2025 100
fengsel
Sum: 120 000
Total: 705 000
Bransjer/leiekontrakter:
Bygning/bransje Etg Antall Pris pr ar[ Enh.pris Leie| Oppher | Reg %| Markedsleie Pris pr ar| Markedsleie | Reg %
f.o.m.| mnd/ar pris f.o.m. mnd/ar
mnd/ar
Fengsel
Neeringsseksjon, tidligere 2 etasje 160 m? 4/2025| 5/2025 100 500 80 000 6/2025 100
fengsel
Neeringsseksjon, tidligere Loft 100 m? 4/2025| 5/2025 100 100 10 000 6/2025 100
fengsel
Nzeringsseksjon, tidligere 1 etasje 475 m? 4/2025| 5/2025 100 1000 475 000 6/2025 100
fengsel
Naeringsseksjon, tidligere Kjeller 200 m? 4/2025| 5/2025 100 100 20 000 6/2025 100
fengsel
Sum: 585 000
Luftegard
Neeringsseksjon, tidligere 1 etasje 80 m? 4/2025| 5/2025 100 1500 120 000 6/2025 100
fengsel
Sum: 120 000
Total: 705 000
Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 12 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46

Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE

Feldtcon a/s ‘
Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK \ I I

Adresse: Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

Utleiekontrakter og ledige lokaler

Utleid
1015 m2

Utleide og ledige arealer

Inntekter/markedsleie for utleide/ledige arealer inkl. andre
objekter

Utleid
Kr 705 000

_ Ledig

] - Ladig
00 m?

Kr 00

m Beskrivelse av eiendomsmarkedet

Kort beskrivelse

Leiepriser utleieobjekter

Utleiepriser

Inntekter/kostnader

Eiendommen er i dag ikke utleid. Store dele har behov av betydelig innvendig oppgradering til
alternativ bruk som ivaretar vern og krav til bruken av bygningen.

Undertegnede vurderer andel av bygningen som vanskelig for kommersiell drift med
forretningsmessige prinsipper.

Vurdert markedsleie som her fremkommer legger faringer for forrentnings verdien av

eiendommen.

Inntekter
Arealtype

Lager

Lager, tekiskrom
Utleieareal
Utleieareal

Sum

Oppdr. nr: 839

Kontrakter Markedsleie

m? Kr./m? Pris/ar m?2 Kr./m? Markedsleie

prar

80 80 1500 120 000

100 100 100 10 000

200 200 100 20 000

160 160 500 80 000

475 475 1000 475 000

1015 1015 705 000
Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 13 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I I
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst
Inntektsoverskudd
Inntekter (overfart) 705 000

Tap ved ledighet, %
Normale eierkostnader, arlig

Samlet eiers kostnader 150 000 150 000
Eiendommens inntektsoverskudd 555 000
Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 14 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE
Adresse: Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD

E Verdisetting

Feldtcon a/s
Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK
Telefon: 69 32 35 90

N[

Norsk takst

m Tomteverdi

Verdi tomt

Tomteareal

Tomteareal, overfart fra matrikkeldata: 1190,0 m?
Sum areal: 1190,0 m?
Verdi tomt

Ansatt verdi tomt: 3500 000
Verdi tomt: 3500 000

m Teknisk verdi

Metode: Byggekostnadene er basert til hva det ville koste & fare opp et tilsvarende bygg i dag. Tomteverdien

fremkommer ved en betraktning av tomtbelastningen og regulerings forhold/utnyttelse. Det er foretatt reduksjon i

verdien pa grunn av byggets alder, tilstand, hensiktsmessighet og funksjonalitet. For kurante

naeringseiendommer forekommer det ofte avvik mellom teknisk verdi og takstkonklusjoner- ofte som fglge av
uhensiktsmessighet i forhold til dagens utnyttelse av bygningen.

Fengsel
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg)

Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,
tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

Sum teknisk verdi — Fengsel

Luftegard
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg)

Sum teknisk verdi — Luftegard

22435000
14 000 000

8 435000

0

Sum teknisk verdi bygninger

Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s

Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK

Adresse: Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90

Nettokapitalisering

N[

Norsk takst

Metode: Netto kapitalisering baseres pa en ren diskontering av netto leieinntekter til naverdier ved a betrakte
eiendommen over en levetid pa >60 ar. Denne metoden a regne verdi pa tar ikke hensyn til variasjoner i
inntekter/utgifter, og kan kun betrakte som retningsgivende for verdiansettelsen. Verdien som fremkommer etter
denne metoden har sin bakgrunn i eiendommen vurderte inntektoverskudd og det krav til avkastning som

normalt stilles ved investeringer av denne type eiendom.

Forutsetninger

Effektiv risikofri rente: 4,00 %

- Inflasjon: 2,00 %

Realrente, avrundet: 2,00 %
Kapitaliseringsrenten bestar av renterisiko, objektrisiko, markedsrisiko og leietakerrisiko. 6,50 %
Realavkastningskrav: 8,50 %

Beregning av kapitalisert verdi

Eiendommens inntektsoverskudd (overfgrt fra inntekter/kostnader) 555 000
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,

beregnet av inntektsoverskuddet (Kr. 555 000 ) nar realrenten er 8,50% 6 529 412
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi: 6 529 412
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet): 6 530 000
Kommentar nettokapitalisering:

Kontantstreamsanalysen er en analyse av kontantstremmen i eiendommen over en 10-

ars periode. Verdien fremkommer med bakgrunn i pastyaende inntekter. Korrigert for

normale markedsleier ved kontraktens utlgp.

m Kontantstremsanalyse

Forutsetninger

Effektiv risikofri rente: 4,00 %

- Inflasjon: 2,00 %

Realrente, avrundet: 2,00 %
Kapitaliseringsrenten bestar av renterisiko, objektrisiko, markedsrisiko og leietakerrisiko. 6,50 %
Realavkastningskrav: 8,50 %
Kontantstremanalyse

Normale eierkostnader: 150 000 Fra nettokap. Analyse f.o.m.:

Realavkastningskrav: 8,50 % Ar: 2025

Inflasjon: 2,00 % Maned: 4

Diskontert rente: 10,50 % Antall ar: 10

Inntektsutvikling: 2,00 %

Kostnadsutvikling: 2,00 %

Generell ledighet: 0,0% F.o.m.ar:

Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 16 av 19

24



Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I I
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst
Ar Leieinntekter] Normale eierkostn. Spesiell kostn.| Generell ledighet| Endring likviditet Naverdi
2025 411 250 112 500 298 750 298 750
2026 719 100 153 000 566 100 512 308
2027 733 482 156 060 577 422 472 899
2028 748 152 159 181 588 970 436 523
2029 763 115 162 365 600 750 402 944
2030 778 377 165 612 612 765 371948
2031 793 945 168 924 625 020 343 337
2032 809 823 172 303 637 521 316 926
2033 826 020 175 749 650 271 292 547
2034 842 540 179 264 663 276 270 044
2035 214 848 45712 169 135 62 318
Naverdi av resultat, sum: 3780 544
Estimert Kalkulert
Restverdi, fra endring likviditet siste hele ar: 7 959 317
Naverdi av restverdi: 2932 601
Naverdi inkludert naverdi av restverdi: 3780 544 6713 145

Korreksjoner med engangsbelep for utbyggingspotensiale etc.
Naverdi inkludert naverdi av restverdi (inkl. event. korreksjoner): 3780 544 6713 145

Leieinntekter og anslatt markedsleie

1000 000 —

500 000 —

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

BN Anslatt markedsleie M Faktiske leieinntekter

Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 17 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46 Feldtcon a/s ‘
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK k I I
Adresse:  Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

Inntekter, kostnader og kontantstrem

2024 2025 2026 2027 2028 2025 2030 2031 2032 2033 2034 2035

B Inntckt BB Kostnader B Kontantstrem

Oppdr. nr: 839 Befaringsdato: 21.04.2025 Side: 18 av 19
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Matrikkel:  Gnr 302: Bnr 46, bnr 46
Kommune: 3004 FREDRIKSTAD KOMMUNE

Adresse: Tgihusgaten 42, 1632 GAMLE FREDRIKSTAD

m Folsomhetsanalyse

Feldtcon a/s ‘
Wielsgaardsvei 7, 1654 SELLEBAKK \ I I
Telefon: 69 32 35 90 Norsk takst

Oppdr. nr: 839

Beregnet naverdi inkl. ev restverdi og korreksjoner

Folsomhetsdiagram

12000 000
10000 000 —-
2000 000 /,/
S e /
/ e ——
6000 000 o

4000 000

3 2

0 1 2 3

Renteendring

Befaringsdato: 21.04.2025
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Réadhus (fengsel) (REINERTSEN

BRANNTEKNISK TILSTANDSRAPPORT Side: 4av19

1. Innledning

REINERTSEN AS og OptioFM AS er engasjert av Frestak kommune for a vurdere den
branntekniske tilstanden ved Fredrikstad kommune sgerskilte brannobjekt. Denne rapporten
omhandler bygg 1901 Radhus (fengsel).

Denne rapporten vil redegjare for de lgsningene faames i bygget med hensyn pa
brannsikkerhet. Lgsninger som fraviker i forholdlagens preaksepterte lgsninger er kommentert
og vurdert opp mot dagens gjeldende sikkerhetsgvadehovet for oppgradering. Der det er behov
for utbedringer er det i denne rapporten angitlég til mulige utbedringer. Rapporten skal
imidlertid ikke anses som en dokumentasjon av t@gre i bygningen.

Pa slutten av rapporten er det angitt en prioritkaksliste med et kostnadsestimat. Tiltak som
vurderes a veere en del av driften, som for eksentpkifting av utslitte lIaser, detektorer og
lignende er ikke tatt med i kostnadsvurderingen.

Tilstandsregistreringen og utarbeidelse av rapgogiennomfart av Reinertsen AS v/ Birte
Bjarkas. Befaring av bygget ble avholdt 21.2.2088men med driftsoperatar Thormod Bjarkelo.
Bystyresalen og teknisk rom pa loft ble ikke befart

Rev | Dato Utarb | Kont | Godkj | Kommentar/Endring
- 01.042008| BB MB BB Farste utsending
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2. Regulerende krav

2.1 Generelt
De branntekniske forholdene i bygningen reguleveSaskrift om brannforebyggende tiltak og
tilsyn med tilhgrende veiledning (FOBTQOT).

FOBTOT angir i 82-1 fglgende vedrgrende branntédenisav til eksisterende bygninger:

"Sikkerhetsnivaet i eldre bygninger skal oppgradeilesamme niva som for nyere bygninger sa
langt dette kan gjennomfgres innenfor en praktgskkonomisk forsvarlig ramme.
Oppgraderingen kan skje ved bygningstekniske tikiakire risikoreduserende tiltak eller ved en
kombinasjon av slike.”

Ovennevnte innebaerer at brannsikkerheten i bygnisgal veere som for nyere bygninger.
Branntekniske forhold i nye bygninger regulere§ aknisk forskrift til Plan- og bygningsloven.

Som fglge av dette er bygningsmessige forhold nmgen vurdert opp mot krav i Teknisk
forskrift 97 (TEK) og veiledning til Teknisk forsitr (VTEK). Krav til dokumentasjon og
organisatorisk brannvernarbeid er angitt i FOBT@Tirdernkontrollforskriften.

For gvrig vil falgende regelverk og anbefalingereaegulerende for brannsikkerheten i
bygningen:
* Lov om vern mot brann, eksplosjon og ulykker metigastoff og om
brannvesenets redningsoppgaver
* Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg
» Forskrift om systematisk helse-, miljg- og sikkesaebeid
(Internkontrollforskriften)
e HO-2/98 Brannalarm (Temaveiledning)
e HO-1/99 Sprinkler (Temaveiledning)
¢ HO-3/2000 Rgykventilasjon (Temaveiledning)

Bygget som benyttes til fengsel er & anse sommskgsdrannobjekt iht. 813 i Brann og
eksplosjonsvernloven.

2.2 Krav til eier og bruker
FOBTOT angir i 82-1 falgende vedrgrende krav gra&g bruker:

"Eier av ethvert brannobjekt skal sgrge for atalettbygget, utstyr og vedlikeholdt i
samsvar med gjeldende lover og forskrifter om fgggjing av brann. (...) Dersom andre har
bruksrett til brannobjektet plikter eier & etabldeengdvendige samarbeidsordninger med
virksomhet/bruker for a sikre etterlevelse av delnestemmelsen. Eiers forpliktelser kan
ikke fraskrives giennom avtale.”

Videre er det angitt i §2-2:
"Virksomhet/bruker av et brannobjekt skal innretég slik at brann ikke lett kan oppsta og
slik at sikringstiltak og sikringsinnretninger vimksom forutsatt. Virksomhet/bruker skal
pase at bygningstekniske brannverntiltak og @\sigengstiltak ikke forringes.
Virksomhet/bruker skal rapportere til eier alleHold av betydning for brannsikkerheten.”
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Ovenstaende innebeaerer at eier har ansvaret foamnsikkerheten i bygget er tilfredsstillende og i
henhold til forskriftene. Eier har ansvaret forgkdmentere at dette er tilfellet. Det daglige
forebyggende arbeidet hviler pa bruker som hat fili& rapportere feil og mangler til eier, som i
sin tur ma sgrge for at sikkerheten er ivaretatt.

2.3 Seerskilt brannobjekt/branndokumentasjon

Bygget benyttes til sykehjemsdrift. Dvs. at byggeétalle inn under 813 i Lov om vern mot brann,
eksplosjon og ulykker med farlig stoff og om braesenets redningsoppgaver. Bygget er derfor &
anse som et seerskilt brannobjekt, og skal ha emtwianisk dokumentasjon og en fungerende
brannvernorganisasjon ved bygget som er i heniidkOBTOT.

Fengselet har et permbasert branndokumentasjoassyBtanndokumentasjonen er sveert
mangelfull. Brannplaner var ikke en del av branndgokntasjonen. Brannplanene ble benyttet som
grunnlag for befaringen i forbindelse med denngoain.

Branndokumentasjonen for bygget ma kompletteres.

Brannplaner revideres iht. tiltak i pkt. 6.1 ogtsni

2.4 Brannteknisk klassifisering av materialer og bygnirgsdeler

| denne rapporten er kravene angitt med bade ngmode branntekniske betegnelser for
bygningsdelers brannmotstand og branntekniske kgpas Overgang til det nye europeiske
klassifiseringssystemet er ikke fullfgrt. Detteebaerer at en rekke produkter ikke er testet og
godkjent iht. nye betegnelser. Det aksepteresl ividiere at produkter og lgsninger iht. det gamle
klassifiseringssystemet benyttes der det ikke iiggel godkjenning iht. nytt system. Gamle
betegnelser iht. NS 3919 er angitt i klammeparentes
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3. Opplysninger om tiltaket

e Tiltakets navn: Radhus (fengsel)

e Eier: Fredrikstad kommune
e Adresse: Tgihusgata 42
« Gards- og bruksnummer: 302/46

3.1 Generell info

Tabell 1 Info vedrgrende bygget

Etasje Tellende? | Bruttoareal Virksomhet

Kjeller Ja Ca. 810 m Tekniske rom.

Plan 1 Ja Ca. 810°m Kjgkken, spiserom, treningsrom, celler,
vaktrom, personalrom, garderober,
luftegard, verksted.

Plan 2 Ja Ca. 730 ‘m Celler, kontor, tv-stue, datarom

Plan loft Nei Ca. 190 m Tekniske rom, lager

Totalt 3 2540 nf

Beskrivelse av bygningen

Bygget har 3 etasjer samt loft. Bygget er oppférfLp00-tallet og er fredet. I tillegg til fengsel
rommer bygget ogsa Bystyresal. Bystyresalen har egeyang. Fengselet er bygd sammen med
nabobygget(NRK).

Bruk
Bygget rommer 2 plan med celler, totalt er der dlgec. Kjeller og loft rommer tekniske rom.

Risikoklasse og brannklasse
Virksomheten i bygget faller inn under risikoklagsened 3 tellende etasjer skal bygget
tilfredsstille brannklasse 2 iht. Teknisk forskf.

Bygningskonstruksjoner
Bygget er oppfart i betong og mur med etasjeskilier tre og kaldt loft. Innvendige vegger er
ogsa betong og mur.

Brannbelastning

Bygget benyttes til fengsel. | henhold til Norskasdard 3491-2:2003 prosjektering av
konstruksjoner dimensjonerende laster del 2: Pawitkved brann er spesifikk brannbelastning for
sykehjem/sykehus under 400 M3/ibet ble ikke observert forhold i bygget som &fsat man har
hgyere brannbelastning i bygget. Spesifikk brarasiring under 400 MJ/ntegges derfor il

grunn for vurderingen.
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4. Beereevne og stabilitet ved brann

Baerende hovedsystem i brannklasse 2 skal utfdkeat dlyggverket bevarer sin stabilitet og
beereevne i den tiden som er ngdvendig for a rengmedzle personer i og pa byggverket. |
henhold til preaksepterte Igsninger i VTEK tilfretibes kravet i TEK for bygg i brannklasse 2
med hovedbaeresystem klasse R60 [B60], sekundassystrm klasse R60 [B60]. Trapper skal
utfgres klasse R30 [B30].

Da baeresystemer er utfgrt i betong vurderes bateasgta veere tilfredsstillende. Det ble ikke
observert endringer i baeresystemet (utsparingey ssin svekker baeresystemet. Det forutsettes at
eventuelle forsterkninger/utsparinger er utfart rkedsstillende sikkerhet.

Takkonstruksjonen skal i henhold til preaksepthrsminger utfares med klasse R60 [B60]. Det
kalde loftet benyttes kun som tekniske rom/lagetadggonstruksjonen er skilt fra underliggende
plan med branncellebegrensende konstruksjon. Byggetlarmanlegg kategori 2 med direkte
varsling til brannvesenet og baeresystemet harsnbrannmotstand i seg selv. Takkonstruksjonen
vurderes derfor & veere tilfredsstillende og perikkasheten er ivaretatt.

5. Antennelse, utvikling og spredning av brann og rayk

5.1 Overflater og kledninger
Folgende anbefalte krav til kledninger og overfiafelder for bygningen:

Tabell 2 Krav overflater og kledninger

Overflater og kledninger Krav

Overflater i brannceller som ikke er ramningsvei

Overflater pa vegger og tak, og i sjakter og hulrom B-s1,dO [In1]
Overflater pa gulv Dy-sl [G]

Overflater i brannceller som er ramningsvei

Overflater pa vegger og tak B-s1,d0 [In1]
Overflater pa golv Dy-s1 [G]

Utvendige overflater

Overflater pa ytterkledning B-s3,d0 [Ut1]
Taktekklng Broor (tg) [Ta]
Kledninger

Kledninger i brannceller K0 B-s1,d0 [K1]
Kledning i brannceller som er ramningsvei 21R A2-s1,d0 [K1-A]
Kledning i sjakter og hullrom KO A2-s1,d0 [K1-A]

Dokumentasjon av kledninger og overflater har ikiert tilgjengelig. Etter befaring og visuell
kontroll anses eksisterende kledninger og overflatesere tilfredsstillende da veggene
hovedsakelig er utfgrt i betong og mur. Himlinger leetong.
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6. Branncellebegrensende skiller

6.1 Vegger

Hensikten med & dele bygninger i brannceller @rlifidre brann- og rgykspredning til sterre
deler av en bygning i den tiden som anses ngdvdadiggmning. Rom med forskjellig
bruk/brannbelastning skal veere egne brannceltdledg skal ramningsveier skilles ut som egne
brannceller. Branncellebegrensende konstruksjdw@msinst tilfredsstille krav til brannmotstand
klasse EI 60 [B60].

Brannplanene viser en branncelleoppdeling somekkénenhold til preakepterte lgsninger.
Fglgende rom ma skilles ut som branncelle: Remniigseller, fellesrom, kontor, verksted,
personalrom, kjgkken, spisesal, teknisk rom. Kjedkn utfgres som en stor branncelle.

-

4

3 -7
i T 1
- L g I|I 1

e

_|i: gp*sE"F"" i(-"“
\Jﬁ
) ,f . w.' \f_ 1]
I'—|I_1I‘;r_l;tru'1 1|T -
e
ot
_ |_ ';I v
ot
L _{' &
Lufte ol
@_-
Figur 1 Plan 1: Branncelleinndeling i henhold piteaksepterte Igsnigner. (Rad

linje illusterer branncellebegrensende konstruk}jon
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Bys tyresal

Figur 2 Plan 2:Brranncelleinndeling i henhold fiteaksepterte Igsnigner. (Rad
linje illusterer branncellebegrensende konstruksjoa er brannvegg mot
nabobygg NRK)

Veggene bestar av betong og vurderes a tilfreelill60.

6.2 Dagrer

Dgarer mellom branncelle og korridor skal tilfrediéstklasse Ef 30-S, [B 30]. Min. 0,9m.
Dgrer mellom korridor og trapperom skal tilfredéstE 30-C3 [F 30 S]. Min. 1,2m.
Darer til tekniske rom, sgppelrom, apne sjakter skal utfares med klasse,B0-S, [B60].
Dgarer i brannvegg skal ha klassg E20-CS [A 120 S].

Dgrer som holdes apne ved daglig drift skal vedi@rtumed selvlukker og magnet.

Dgrene mot cellene var staldarer, men de var ikdeket. Det ma dokumenterest at dgrene
tilfredstiller klasse EI30S. Alternativt ma de $&#.
18 stk 10M dgrer skiftes til dgrer med klasse EI30S

For utenom degrer mot cellene ma fglgende dgreteskifplan 1 skiftes til dar klasse EI30S:
- Dgar mellom korridor og personaldelen.

- Dgar mellom vaktrom og personaldelen.

- Dgr mellom korridor og treningsrom.

- Dar mellom kjgkken og korridor.

- Dgar mellom spiserom og korridor.

- Dgr mellom spiserom og kjgkken.

6 stk 10M dgrer skiftes til dagrer med klasse EI30S
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For utenom degrer mot cellene ma fglgende dgreteskifplan 2 skiftes til dar klasse EI30S:
- Dgr mellom korridor og legekontor.
- Dgar mellom korridor og TV-stue.

2 stk 10M dgrer skiftes til dgrer med klasse EI30S

Dgr mot teknisk rom er ikke sjekket da det ikke narlig a fa befart ventilasjonsrommet. Det ma
dokumenterest at dgren tilfredstiller EIGOCS kraydternativt ma dgren skiftes.
1 stk 10M dgr skiftes til dgr klasse EI60CS.

6.3 Vertikal brannspredning

Spredning mellom brannceller i ulike plan via fema@r ofte en vanlig arsak til rask
brannspredning. | henhold til preaksepterte Igsmisgal avstanden mellom vinduer i fasaden
veere lik hgyden av underliggende vindu. Dette edent & vaere ivaretatt for bygget.

6.4 Horisontal brannspredning

I henhold til preaksepterte lgsninger skal innvgadijgrner i brannklasse 3 bygg sikres med
branncellebegrensende vegg slik at avstanden meikbeissifisert vegg/vindu er minimum 4 m.
Vindu som ligger neermere enn 2 m fra hverandreiknéssmed et vindu klasse EI60 eller to
vinduer EI30, og et vindu E60 eller to vinduer E#0 avstanden er mellom 2 og 4 m (se tabell
under).

Innbyrdes | Avstad L mellom vinduer | Ngdvendig brannmotstand
plassering | (glassflater)

BKL 2 L<2m Ett vindu EI60 eller begge EI30
2m<L <4m Ett vindu E60 [F60] eller begge E30
L>4m Uklassifisert

| bakgarden har bygget flere uklassifisert vinghnivendige hjgrner. Vinduene er ikke vist pa de
eksisterende brannplaner Vinduene er mot celleaeiedgene bestar av betong og cellene har
begrenset med brennbare materialet vurderes uidast vindu i de innvendige hjgrnene a veere
tilfredstillende med hensyn til personsikkerheféor. & kunne ivareta verdisikringen ma vindune
utfares med klasse EI60. Videre tiltak og kostr@adiftak vedragrende verdisikringen er ikke
inkludert i rapporten.

7. Brannseksjonering

Bygget har en grunnflate pa ca 818ayg er utstyrt med brannalarmanlegg og ma derfa ik
seksjoneres for a ivareta verdisikring. Byggenadiertid utfart med brannvegg mot
nabobygg(NRK).

8. Tekniske installasjoner

8.1 Ventilasjonsanlegg
Ventilasjonsanlegg skal normalt ga ved brann foinéire raykspredning. Bygget har et
hovedaggregat pa loft, et ngdstremsaggregat ekjdétor a sikre at kanalnettet der hvor en har
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balansert ventilasjon ikke bidrar til & spre raykdt i bygget ma hovedanlegget ga ved brann.

Hovedventilasjonsanlegget mé forrigles til branmalnlegget slik at det starter eller fortsetter &
g4 ved utlgst alarm.

For & hindre at ventilasjonsanlegget skal dra @yk isom spres i bygget, bar det veere montert en
detektor i tilluftsinntaket som stopper anlegged detektert rayk i tilluften. Ifglge vaktmester er
det ikke montert detektor i tilluftsinntaket.

Det monteres detektor i luftinntak forriglet tildsmalarmanlegget.

Gjennomfgringer i branncellebegrensende konstruksjear generelt vanskelig tilgjengelig da
dette ligger over faste himlinger. De steder hwattedvar synlig var branntettingen ivaretatt, men
det kan likevel veere at kanalene ikke er isolertetiing er mangelfull pa skjulte steder i bygget.

Alle ventilasjons- og rgr giennomfgringer i branitiskde konstruksjoner ma gjennomgas.

8.2 Elektriske installasjoner
| korridor/ramningsvei i kjeller ble det ikke obsert store mengder kabler.

Generelt ble det observert at branntetting runbtdtavar utfert med branntettemasse og merket.
Hvorvidt lgsningene for gvrig er tilfredsstillendevanskelig & avgjegre nar store deler av feringene
ligger bak himling uten mulighet for kontroll. Reirtsen anbefaler en fullstendig gjennomgang av
alle gijennomfaringer da det ikke var noen saml&udwentasjon pa dette i brannvernpermen.

Alle el-gjennomfgringer i brannskillende konstruksr m& gjennomgas.

9. Aktive tiltak

9.1 Brannalarmanlegg
Det er installert automatisk fulldekkende brannakamlegg fra Autronica (BS 100) i bygget.
Anlegget er adresserbart. Sentralen er plassaktiom pa plan 1.

Hele Fredrikstad kommune har i henhold til vaktraeserviceavtale pa anlegget med YIT. Det ble
imidlertid ikke funnet noen serviceavtale i branmpen.

9.2 Ledesystem
Det er montert ngd- og ledelys i bygget. Anleggetieres a veere tilfredsstillende.

Det er opplyst at fengselet har serviceavtale pégget med YIT. Hele Fredrikstad kommune har

avtaler for slike systemer med YIT. Det ble imitilikke funnet noen serviceavtale i
brannpermen.
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10. Trapperom

10.1 Generelt
| henhold til preaksepterte Igsninger skal manggoyrisikoklasse 6 ha trapperom Tr2. Dette
medfarer at det skal veere sluse/korridor forarptiaglle etasjer.

Det er 5 stk. trapperom i bygget. Et hovedtrappesom gar fra plan 1 til plan 2 og tre bitrapper,
to som gar fra plan 1 til kjeller og en som garghan 1 til loft. | tillegg er det et trapperom sgar
til bystyresalen. Trappen er skilt fra fengseleeogkke vurdert i denne rapporten.

De branncellebegrensende konstruksjonene rungidragpskal tilfredsstille klasse EI60 [B60].
Veggene rundt trapperommene er utfart i betongniaeavet er derfor ivaretatt for skillene.

10.2 Hovedtrapp
Hovedtrappen er apen over to plan (plan 1 og pgen ma skilles fra ramningskorridor med
branncellebegrensende skille EI60 og dagrer EI30CS.

Y S Stiiseronm
Figur 3 Viser hvor hovedtrappen ma skilles fra kaori plan 1

; '
Figur 4 Viser hvor hovedtrappen ma skilles fra kaor i plan 2

Trapp skilles ut med vegg klasse EI60 med 13M didessse EIS0CS i plan 1 og 2.
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Trapperom vil med denne inndelingen har utganglofteégarden hvor de innsatte blir samlet opp
og assistert til sikkert sted.

| henhold til preaksepterte lgsninger kan dgrdrajppperom Tr2 utfgres med klasse E3QCS
[F30S]. Dgrene vurderes som tilfredsstillende tenom:

- Dgr mot bitrapp til kjeller utfgres med selviukke

- Dgr mot bitrapp til loft skiftes til degr klassé3BCS.

10.3 Bitrapp mot loft

Bitrapp mot loft gar mellom plan 1 til loft. Det #ke adkomst til trappen i plan 2. Trappen har
utgang direkte til det fri. Pa loftet er trapp utfaten sluse mot teknisk rom og kaldt loft. Da det
kun er sporadisk personopphold pa loft samt aedktin personalet som anvender trappen.
Vurderes trappen kun som en interntrapp.

f

Figur 5 Bitrapp som gar til loft

Pa loft ma der mot lager og mot kaldt loft skiftéslar klasse EI30 CS.
10M dgrer mot trapp pa loft skiftes til dgrer kiagd30CS.

10.4 Bitrapp sydflgy
Bitrappene som gar mot kjeller gar mellom plari kjéller.
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Bitrappen er apen mot kjelleren. Da det kun eragiisk personopphold i kjeller samt at det er kun
personalet som anvender trappen, vurderes trappesdm en interntrapp. | plan 1 ma der mot
trapp skiftes til dar klasse EI60CS.

Dgr mot bitrapp i plan 1 skiftes til dgr klasse &IS.

Figur 8 En av bitrappene som gar til kjeller. Trappplassert under hovedtrapp i plan 1.

| kjeller er bitrappen utfart uten sluse mot tekeisom. Da det kun er sporadisk personopphold i
kjeller samt at det er kun personalet som anvetndppen, vurderes trappen kun som en
interntrapp.

11. Regmningsveier

11.1 Generelt
Reomningsvei skal veere utfgrt slik at de som oppdradeg i bygget kan komme seg i sikkerhet
uten a bli pafart alvorlige helseskader.

Vaktrommet kan vaere del av rgmningsvei da den dkiastiger 20

11.2 Kjeller

Kjeller benyttes kun til virksomhet for personekeditekniske rom, dvs. risikoklasse 2.

Fra kjeller er det kun en remningsvei via trapp mgghng i plan 1. Da det kun er sporadisk
personopphold av personalet i kjeller vurderes tiggaveier som tilfredstillende og
personsikkerheten som ivaretatt.

Fluktvei overstiger ikke 50 meter.
11.3 Plan 1
Fra personaldelen og vaktrom i plan 1 er det reaghdirekte til det fri. Rgmning er i henhold til

preaksepterte Igsninger.

Fra gvrige rom i plan 1 er det kun en tilfredshitle remningsvei via remningskorridor med utgang
til det fri. Aternativt kan man ramme via andrerreeller. Bygget har fulldekkende
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brannalarmanlegg. Da besgkende kun oppholderisegpksrommet og fangerne fglges ut av
personalet vurderes ragmningsveien som tilfredatiéeog personsikkerheten som ivaretatt.

Fluktvei overstiger ikke 25 meter.

11.4 Plan 2
Fra kontordelen er det reamning via hovedtrapp eietrapperom mot bystyresalen, begge
trappene har utgang i plan 1. Regmning er i hentigideaksepterte lgsninger.

Fra fellesrommet er det ramning via hovedtrapp otgdng i plan 1 eller ned ramningsstige til
bakgarden med videre remningsveier til gateplamitag er i henhold til preaksepterte Igsninger.

Fra gvrige rom i plan 2 er det kun en tilfredstitle ramningsvei via hovedtrapp. Alternativt kan
man rgmme via annen branncelle. Bygget har fulldetlle brannalarmanlegg. Da besgkende kun
oppholder seg i besgksrommet og fangerne fglgag peérsonalet vurderes remningsveien som
tilfredstillende og personsikkerheten som ivaretatt

11.5 Loft

Fra teknisk rom pa takplan/loftet har en tilgahdgntierntrapp med utgang i plan 1. Dette planet har
kun sporadisk personopphold av servicepersonetopsikkerheten vurderes dermed som
tilfredsstillende.

12. Manuelt slokkeutstyr

12.1 Generelt

For a sikre at det kan gjennomfgres effektiv slakhksats i brannens startfase skal alle byggverk
veere tilfredsstillende dekket av slokkeutstyr. &aikre at slangen er lett & bruke bar slangen ikke
overstige 30 m ved fullt uttrekk.

Det er god dekning av brannslanger og handslokkeygget. Det er 4 brannslanger i skap, 2 stk i
plan 1 og 2 stk i plan 2. | tillegg er der 7 sthtidlukkeaparatkjeller, 1 stk i kjeller 4 stk i planl
stk i plan 2 og 1 stk pa loft.

13. Spredning mellom nabobygg

I henhold til preaksepterte lgsninger skal avstamdellom ulike bygg veere 8m om byggene ikke
er adskilt med brannvegg. Bygget ligger vegg i vergggl NRK. | fglge brannplanene er bygget
utfart med brannvegg mot nabobygget.

| henhold til preaksepterte lgsninger skal branguéfyedsstille REI 120-M A2-s1,d0 [A120].
Veggen er oppfart i betong og vurderes a tilfrélissravet.

Dgarer i brannveggen skal ha klasse EA0-C§ [A 120 S]. Dgren mellom Bystyresalen og NRK er
i folge brannplanene klassifisert A60 og ma skiftes

1 stk. 10M dar klasse E120-CS [A 120 S] monteres i plan 2 i brannvegg.
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Brannvegger skal ikke utfgres med gjennomfgrinDarhele bygget ikke er befart ble heller ikke
hele brannveggen kontrollert. Der det var kontrolide det ikke observert noen gjennomfgringer i
veggen.

14. Tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap

Alle byggverk skal plasseres og utformes slik dhiegs- og slokkemannskap, med ngdvendig
utstyr, har brukbar tilgjengelighet til og i byggket for rednings- og slokkearbeid.

Bygget har god tilgjengelighet med kjarbar vewébt og nordfasaden. Terrenget rundt er flatt og
lett tilgjengelig.

Brannkummer/hydranter er ikke kontrollert for byggeen det antas at dette er ivaretatt ved
bygget da dette er et seerskilt brannobjekt sonjelvatig tilsyn av brannvesenet. Situasjonsplanen
angir 4 stk. brannkummer.

Naermeste brannvesen er Fredrikstad brann- og mggkonps som ligger 3 km unna.
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15. Tiltaksliste (prioritert rekkefalge)

Alle tiltakene som er angitt i denne rapportenudert opp mot minimumsnivaet angitt i FOBTOT, avslle tiitakene ma gjennomfares for at byggerad sk

tilfredsstille minimumsnivaet til brannsikkerheilt@ikene er satt opp i prioritert rekkefalge sltkda mest kritiske punktene gjennomfares farst.

15.1 Tiltaksliste

Pkt. Tiltak Kommentar Enhet Antall Kostnad

2.3 Branndokumentasjonen for bygget ma -
kompletteres.

10.2 Trapp skilles ut med vegg klasse EI60 mé&gg EI60 m° 10 11 00,-
13M dgarer klasse E30CS iplan1o0g 2. | 13 M dgr E30CS stk 3 63 000,-

10.2 Dgr mot bitrapp til loft skiftes til dar 10 M dar stk 1 18000,-
klasse EI30CS.

10.3 2 stk 10M dgrer mot trapp pa loft skifteg 10M der stk 2 36000,-
til darer klasse EI30CS.

10.4 Dgr mot bitrapp i plan 1 skiftes til dar | 10M dgr stk 1 18 500,-
klasse EIGOCS.

10.2 Dgar mot bitrapp til kjeller utferes med | 10M dar stk 1 18000,-
selvlukker.

6.1 18 stk 10M dgrer skiftes til darer med | 10M dar stk 18 288 000,-
klasse EI30S.

6.1 6 stk 10M dgarer skiftes til dgrer med 10M dar stk 6 96 000,-
klasseEI30S

6.1 2 stk 10M dgrer skiftes til dgrer med 10M dar stk 2 32 000,-
klasse EI30S

6.1 1 stk 10M dgr skiftes til dar klasse 10M dar stk 1 18 500,-
EI60CS.

13 1 stk. 10M dgr klasse £120-CS[A 120 | 10M der stk 1 18 500,-
S] monteres i plan 2 i brannvegg.

8.1 Alle ventilasjons- og rar gjennomfgringer i RS 17 600,-
brannskillende konstruksjoner ma
giennomgas.

8.2 Alle el-gjennomfaringer i brannskillende RS 17 600,-
konstruksjoner ma gjennomgas.

8.1 Hovedventilasjonsanlegget ma forrigles|tii  Kwast inkludert under montering av detektor i
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Pkt. Tiltak Kommentar Enhet Antall Kostnad
brannalarmanlegget slik at det starter elleluftinntak.
fortsetter & ga ved utlgst alarm.

8.1 Det monteres detektor i luftinntak forriglet stl 1 1 500,-
til brannalarmanlegget

2.3 Brannplaner revideres iht. tiltak i pkt. 6.1 RS 5 000,-
0g shitt.

Totalt 659 200,-
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Fredrikstad kommune
Postmottak
1602 Fredrikstad 20.04.2026

Foreningen Gamlebyen Fengsel

Sgknad om leie av Gamiebyen fengsel

Med bakgrunn i foreningens initiativ og tidligere tilsendt konseptforslag om a etablere
og drifte et kulturhus i Fengselet i Gamlebyen, samt mgter med kommunen (politikere
og administrasjon), sgker vi om a leie fengselet av kommunen.

Ta gjerne kontakt dersom det er behov for mer informasjon.

Mvh
Foreningen Gamlebyen Fengsel
v/ Nina Molven og Jon Morten Melhus

e
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Rapport Oslo, 31.01.2023

Fredrikstad fengsel - bruksmuligheter
gnr. 302 / bnr. 46 — Tgihusgaten 42

Oppdrag Fredrikstad fengsel, 10246159-01 Revisjon 15.03.2023
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Beskrivelse bygning
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Konklusjon

Bilder fra befaring 16.11.22

Vedlegg: Notat kostnadsestimat datert 23.02.23
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Bakgrunn

LINK Arkitektur / Multiconsult har fatt i oppdrag ‘a utrede hva som skal til for & sette Gamlebyen fengsel i forskriftsmessig
stand for & bruke bygget til forsamlingslokale (til Frivilligheten) uten & endre plani@sningen’ (ref. Bystyrets vedtak 10.02.22).
Pr. dags dato benyttes deler av arealene i 2.etg som bystyresal, mens ovrige arealer ikke er i bruk.

Bygningen er registrert i SEFRAK, og er en del av kulturmiljget Fredrikstad Gamlebyen (K252), Kulturmiljg av nasjonal
interesse, og omfattes av tilhgrende vernebestemmelsene. Eiendommen inngar i reguleringsplan for Gamlebyen vedtatt i

1998, og er regulert til spesialomrade bevaring.

Bygningen ble befart 16.11.2022.

o

el Y -\'\i : A \

s Sl 7 e S IR I
Figur 2: Fredrikstad fengsel, kartutsnitt
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Kort historie

Bygningen ble oppferti 1861-1864 som Det nye radhuset i Fredrikstad, og ble tegnet av den svenske arkitekten Emil Victor
Langlet. Opprinnelig var det rettsal, arrest og politilokaler i bygningen, og inntil 2009 ble det benyttet som fengsel underlagt
Kriminalomsorgens region gst fgr fangene ble overfert til det nye Halden fengsel.

Bystyresalen som fortsatt er i bruk, ligger i 2.etg vendt mot Tgihusgaten med inngang fra Raadhusgaten.

Freriteial s o Rontineet guS Wy

Figur 3: Radhuset til venstre i bildet 1915-1930. Foto: Nasjonalbiblioteket

Beskrivelse bygning

Bygningen utgjer et hjgrne mot syd og vest i en kvartalstruktur med fasader mot Taihusgaten og Raadhusgaten. Videre
langs Raadhusgaten er det et inngjerdet areal mot Kasernegaten som brukes som parkeringsplass.

Bygningen har 2 hovedetasjer i tillegg til loft og kjeller, og er utfart med murte vegger av teglstein, gulv i 1. og 2.etg med
tre-bjelkelag og tak med sperrer av tre. Taktekkingen bestar av tegltakstein eller blikkplater pa undertak av opplektet
bordkledning.

Planlgsningen omkranser et indre gardsrom med en tilbygget nyere luftegard mot parkeringsarealet i nordvest. Det er
inngang fra gateplan via portrom i Taihusgaten og to innganger i Raadhusgaten, alle med utvendige trappetrinn. Det er
trinnfri adkomst via inngang mot parkeringsplass i inngjerdet omrade.

1.etasje har enkeltrom med celler mot indre gardsrom, og fellesrom med verksteder/arbeidsrom og spiserom mot gaten. |
2 etasje er det tilsvarende enkeltrom med celler mot indre gardsrom, og bystyresal i dobbel hgyde med materom mot

gaten. Lofts- og kjelleretasjen har lagerrom og tekniske rom, hvor kjelleretasjen har lav takhgyde.

Det er ikke ventilasjonsanlegg i bygningen, og innvendige overflater er generelt preget av slitasje. Det er gitter pa innsiden
av vinduene.
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Bruksmulighet og formelle krav

Fellesrommene i 1.etasje vurderes & vaere de aktuelle arealene som er tilgjengelig for bruk, da fellesrommene i 2.etasje
brukes av bystyret og enkeltrommene/cellestrukturen i begge etasjer er arealmessig begrensende.

Tilgjengelig areal i 1.etasje er delt i to av trapperommet med kjgkken og tidligere spiserom mot vest, og tidligere
arbeidsrom (4 rom) mot syd. Bruksareal ca 170 m2.

Bruken av arealene for Frivilligheten er definert som organisert aktivitet med mgter/samlinger noen ganger i uken, ref.
informasjon fra byggherre (risikoklasse som kontor - RKL2).

Utvendig
gardsrom

=7

UU-inngang

Luftegard

Iovedinngang \ \\ J

Figur 4: Eksisterende plan 1.etasje

Sgknad om bruksendring

Bygningen er registrert som bygningstype 999, og betyr at bygningstypen ikke er tilgjengelig eller er ukjent. For & kunne
benytte arealene som forsamlingslokale vil det vaere ngdvendig & seke kommunen om bruksendring med nabovarsling. En
bruksendring av lokalene vil medfgre at tekniske krav iht. TEK17 méa oppfylles, som universell utforming, brannmessige
forhold og energikrav.

Man kan seke om fravik fra tekniske krav ifm. pbl §31-2 Endring pa eksisterende byggverk, dersom det ikke er mulig &
tilpasse bygget til tekniske krav uten uforholdsmessige kostnader. Dette gjelder dersom bruksendringen eller ombyggingen
er forsvarlig og nedvendig for & sikre hensiktsmessig bruk.

Erfaringsmessig kan det gis fravik fra TEK ifm. energikrav og etterisolering, mens krav til branntekniske forhold med
remningsveier ma oppfylles. Det er kun fravik fra VTEK som kan fraviksvurderes av RIBr. Avvik fra TEK vil kreve
dispensasjonssgknad. Krav til universell utforming ma ogsé oppfylles med evt. mindre avvik.
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Universell utforming
Kravet til fri bredde i derapning i RKL 2 er 0,86 m og terskelhgyde maks. 25 mm.
Generelt er bredden pa derene i arealet ca 0,8 m, og terskelhgyden varierer fra 50 til 80 mm. Dette betyr at derene er for

smale og tersklene for haye for & kunne ivareta universell tilgjengelighet. Ytterder til parkeringsplass mot nord har
tilstrekkelig bredde og terskelhgyde for tilgjengelighet fra gateplan.

Det er 1 stk HCWC i arealene i dag, og dette er tilstrekkelig.

| parkert stilling stenger den eksisterende trappeheisen i 1.etg i hoved-trapperommet delvis tilgjengeligheten til dgr og gang
foran arbeidsrom

Branntekniske forhold og krav

Multiconsult har vurdert underlaget for Gamlebyen Fengsel slik det presenteres na i forbindelse med mulighetsstudien og
vist med brannceller generelt for omradene som er vurdert.
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Figur 5: Brannceller for omrader som er vurdert som aktuelle for bruksendring i Gamlebyen Fengsel.

6/14

53



LINK Arkitektur

Brannteknisk vurdering

En eksisterende bygningsmasse som skal tilpasses nytt bruksomrade (seknadspliktig bruksendring), skal oppfylle kravene
gitt i TEK17 pa samme maéte som nye bygg. Pa dette stadiet er det kun generelle branntekniske innspill som kan gis for
Gamlebyen Fengsel. Basert pa veiledning til TEK17 skal et bygg, som skal brukes som forsamlingsareal oppfylle kravene
som er gitt for risikoklasse 5, mens bruk som undervisning eller kontor skal falge krav gitt for henholdsvis risikoklasse 3 og
2.

Brannklassen som skal oppfylles er avhengig av antall tellende etasjer som brannseksjonen har. Her er det tatt
utgangspunkt i at bygget har to tellende etasjer.

Risikoklasse 2 tellende etasjer -
Tilhgrende brannmotstand pé vertikale og horisontale skiller
2 — kontor 1-REI 30
3 — undervisning 1-REI 30
5 — forsamling 2 - REI 60

Byggverk skal deles opp i brannceller pa en hensiktsmessig mate. Omrader med ulik risiko for liv og helse eller ulik fare for
at brann oppstar, skal veere egne brannceller. Remningsveier, tekniske rom, hvert enkelt undervisningsrom ma generelt
utfgres som egne brannceller.

Fra en branncelle skal det minst veere én utgang til sikkert sted, eller utganger til to uavhengige remningsveier.
Fluktlengden til naermest remningsvei skal ikke overstige 30 meter i risikoklasse 3 og 5 arealer og 50 meter i risikoklasse 2
arealer.

Bygningen ma ha et heldekkende brannalarmanlegg i kategori 2. Heldekkende menes her med at hele bygningsmassen,
ogsa de omrader som ikke er en del av dette tiltaket, ma vaere dekket med et felles automatisk brannalarmanlegg.

Det skal ogsa veere ledesystem i fluktveier og remningsveier som omfatter, markeringskilt over utganger, osv. Samt
ledelinjer som oppfattes som kontinuerlig i form av komponenter pa gulv eller lavt plasserte pa vegg. Behovet for
lavtsittende kan eventuelt vurderes neermere i neste fase. Da basert pa ewvt. lavt personantall i kombinasjon med korte og
oversiktlig fluktvei uten saerlig retningsforandring.

Spesielle punkter

> Brannskiller mot trapperom:
For risikoklasse 5 og 3 skal trapperom utformes som Tr2 trapperom med to brannskiller mot trapperommet. Brannskillene
mot remningsvei og trapperommene skal vaere som angitt for den respektive brannklassen, men dgrer til trapperommene
kan ha brannklasse E30-CSa.
For risikoklasse 2 kan trapperom utformes som Tr1 trapperom med ett brannskille mot trapperommet. Brannskiller mot
trapperommene skal vaere som angitt for den respektive brannklassen, men dgrer til trapperommene kan ha brannklasse
EI230-CSa.

| veiledningen er det angitt at dgrer mot trapperom ikke ber sta apne til vanlig. Branndgrer som er gnsket & ha staende
apne til vanlig, méa veere holdt &pne ved hjelp av en dgrholdermagnet koblet til brannalarmanlegget for automatisk lukking

ved brannvarsling.

Her vil det vaere nedvendig a etablere noen nye brannskiller mot trappene.

7/14

54



LINK Arkitektur

> Brannskiller:
Rom med ulik bruk/brannenergi skal generelt utfgres som egne brannceller.
Det ma etableres brannskiller mot omrader som ikke er i bruk, samt oppgradering av etasjeskillene slik at de oppfyller
angitt brannmotstand for aktuelle brannklasse.

Her vil det vaere ngdvendig & etablere noen nye brannskiller mot blant annet, omréder som ikke er i bruk, kjeller, og 2.
etasje.

> Utforming av fluktveier og remningskorridorer:
Eksisterende utganger er for smale for & oppfylle dagens krav, i tillegg har de fleste derer slagretning som gar imot
remningsretningen. Videre er det montert en trappeheis i den ene hovedtrappen, som hindrer remning fra et omrade. Disse
forholdene vil enten kreve omfattende endringer eller at det er redusert personbelastning. Generelt vil dagens utforming
mest sannsynlig medfere at bruken og personbelastningen, begrenses til risikoklasse 2 med preakseptert krav om mindre
enn 10 personer per tilgjengelig utgang. Avhengig av hvilken bruk og hvilke brukere som vil vaere aktuelle for disse
arealene kan det vaere mulig a fraviksvurdere preaksepterte krav, slik at det kan aksepteres noen flere personer med
dagens rgmningsderer. Uten mer informasjon om bruk og brukere er det vanskelig & tallfeste antall personer, men det kan
veere i stgrrelses orden ca. 20 personer. Derimot hvis man kan etablere flere utganger som vist pa figur 5, med ngdvendig
bredde og slagretning kan arealene brukes for flere personer.

Utgangene kan ikke ga giennom andre brannceller/bruksomrader som ikke er utformet som rgmningsvei, og man méa
kunne komme helt ut til det fri bort fra bygningen.

Utformingen av de eksisterende vinduene hindrer at de kan brukes som regmningsvinduer. Vinduene er i dag enten dekket
med gitter, montert for hayt over innvendig gulv, for hayt over utvendig terreng eller har for sma apningsbare felt. Alle disse
forholdene gjer at man ikke kan ta utgangspunkt i at vinduene kan prosjekteres for remning uten en del tilpasninger.

Konstruksjonssikkerhet

Fengselet i Gamlebyen er bygget med baerende vegger i tegl, etasjeskillere og tak i trekonstruksjoner. Det er to etasjer
med kaldt loft og kjeller. Hovedtrapp i granitt og bi-trapper i tre.

Baeresystemet bestar av teglvegger pa begge sider av korridor. Dette gjor at tilpasning av beeresystemet til en annen
planlgsning blir omfattende tiltak. Baeresystemet er derfor ikke egnet til en annen planlagsning enn bygget har i dag.

Saneringsarbeidene av sopp har etterlatt etasjeskillerene delvis uten gulv. Dette ma ferdigstilles far plan 2 kan tas i bruk.

Nar bygninger endrer bruksomrade, ma baerende konstruksjoner kontrolleres for eventuelt nye laster. En endring fra bruk
som fengsel til forsamlingslokaler gir gkt nyttelast. Kapasitet pa beerende konstruksjoner med gkt last ma derfor
kontrolleres.

Ventilasjon - inneklima

Ved fastsatt bruksformal, bruksfrekvens og personantall vil det vaere ngdvendig & beregne og male luftmengder og
luftkvalitet pa stedet utfert av en ventilasjonskonsulent. Ved lav bruksfrekvens kan det veere tilstrekkelig & bruke vinduene
til lufting.

Elektro
Det er forskriftskrav om montering av elektrotekniske anlegg i forbindelse med brannsikkerhet, dette gjelder krav om

brannalarmanlegg og ledesystem.
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Seknad til Arbeidstilsynet
Dersom det er knyttet Ignnet arbeid til bruken, skal det sendes anmodning om uttalelse fra Arbeidstilsynet. De uttaler seg i
forhold til inneklima, personalrom, stey etc. i forhold til arbeidsoppgaver.

Vernemyndigheter

Det méa sendes anmodning om uttalelse til byantikvar/fylkeskonservator i Fredrikstad som skal uttale seg ifm. tiltak i
omréader som er regulert til spesialomrade bevaring. Dette gjelder primaert bruksendringen av bygget, da det sannsynligvis
ikke skal gjgres fasadeendringer ifm tiltaket.

Konklusjon

For & benytte arealene til organisert aktivitet for Frivilligheten er det behov for:
1) Seknad om bruksendring.

2) Prosjektere ngdvendig lovpalagte krav med hensyn til brannsikkerhet, konstruksjonssikkerhet og universell
utforming.

e Arealene tilfredsstiller ikke krav til universell utforming pga for smale dgrer og haye terskler.

e | forhold til brannsikkerheten vil det bli krav om &:

- Etablere nye brannskiller rundt de aktuelle arealene samt mot trapperom og remningsveier.

- Etablere remning direkte ut til det fri fra de aktuelle arealene, inkl. ny dgrapning fra spiserom til gang.
- Montere heldekkende brannalarmanlegg.

- Evt. skifte ut og utvide remningsdgrer slik at slag retning og fri bredde er tilpasset bruken og antall

personer.
o For maksimum 10 personer per tilgjengelig utgang (ref. figur 5) kan eksisterende slagretning og fri
bredde beholdes.

o Avhengig av bruk og brukere kan en mindre gkt personbelastning mest sannsynlig fraviksvurderes
med eksisterende slagretning og fri bredde beholdes uendret.
o For andre forhold ma slagretning og fri remningsbredde korrigeres & vaere henholdsvis i
remningsretning og ha fri bredde som angitt i TEK17.
- lrisikoklasse 2 er det ikke krav om sprinkling av arealene.

e Endring fra dagens bruk som gir gkt last, gjer at kapasitet pa baerende konstruksjoner med gkt last ma
kontrolleres.

Fredrikstad fengsel en flott bygning som har en god beliggenhet i Gamlebyen, og eksisterende struktur med enkeltrom/
celler og fellesrom ville kunne fungert godt som kontorlokaler eller hybelhus/studentboliger. Dette vil medfere en sterre

rehabilitering av bygget.

ASAS arkitektur utfarte en mulighetsstudie datert 18.12.2015 i forbindelse med mulig bruk av lokalene som
turistinformasjon.
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Bilder fra befaring 16.11.22

Hovedtrapperom UU-inngang

Spiserom
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Fasader mot syd og vest

Fasade mot syd - Tejhusgaten
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Fasade mot vest - Radhusgaten

Fasader mot nord og vest
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NOTAT

Oppdrag Fredrikstad fengsel Dokumentkode 10246159-02-NOT-01

Emne Utarbeidelse av kostnadsestimat Oppdragsleder Christian Paus

Oppdragsgiver Fredrikstad kommune Utarbeidet av Bernt Stordahl

Kontaktperson Ingrid Frodahl Kvalitetssikrer Torkil Naess

Dato 23. februar 2023 Ansvarlig enhet 10111064 Takst- og

verdianalyse Sarpsborg

Oppdrag

Fredrikstad kommune gnsker en vurdering av muligheten for a sette Gamlebyen fengsel i
forskriftsmessig stand for a bruke bygget til forsamlingslokale for Frivilligheten. Dette notatet er et
grovt kostnadsestimat pa ngdvendige ombyggingarbeider i den forbindelse.

Det er ikke foretatt egen befaring i forbindelse med denne vurderingen. Som forutsetning for
denne vurderingen er LINK Arkitektur AS rapport “Fredrikstad fengsel - bruksmuligheter” datert
31.01.2023. Det er ikke fremlagt konstruksjonstegninger eller annen dokumentasjon pa
konstruksjonsoppbygging av bygget pa dette stadiet.

Bakgrunn

Bygningen er registrert i SEFRAK, og er en del av kulturmiljget Fredrikstad Gamlebyen, Kulturmiljg
av nasjonal interesse, og omfattes av tilhgrende vernebestemmelsene. Eiendommen inngar i
reguleringsplan for Gamlebyen vedtatt i 1998, og er regulert til spesialomrade bevaring.

Bygningen ble oppfert i 1861-1864 som “Det nye rddhuset i Fredrikstad”, og ble tegnet av den
svenske arkitekten Emil Victor Langlet. Opprinnelig var det rettsal, arrest og politilokaler i
bygningen, og inntil 2009 ble det benyttet som fengsel. Bystyresalen, som fortsatt er i bruk, ligger i
2.etasje vendt mot Tgihusgaten med inngang fra Raadhusgaten.

Bygningen utgjgr et hjgrne mot syd og vest i en kvartalstruktur med fasader mot Tgihusgaten og
Raadhusgaten. Videre langs Raadhusgaten er det et inngjerdet areal mot Kasernegaten som brukes
som parkeringsplass. Bygningen har to hovedetasjer i tillegg til loft og kjeller, og er oppfgrt med
murte teglsteinsvegger, etasjeskillere er trebjelkelag og tak har sperrer av tre tekket med teglstein
eller blikkplater.

Fgrste etasje har enkeltrom med celler mot indre gardsrom, og fellesrom med verksteder,
arbeidsrom og spiserom mot gaten. | 2.etasje er det tilsvarende enkeltrom med celler mot indre
gardsrom, og bystyresal med mgterom mot gaten. Lofts- og kjelleretasjen har lagerrom og tekniske
rom, hvor kjelleretasjen har lav takhgyde. Det er ikke ventilasjonsanlegg i bygningen, og innvendige
overflater er generelt preget av slitasje. Det er gitter pa innsiden av vinduene.

Multiconsult | Nedre Skgyen vei 2 | Postboks 265 Skgyen, 0213 Oslo | +47 21 58 50 00 | multiconsult.no NO 918 836 519 MVA

61



10246159-02-NOT-001 multiconsult.no

Fredrikstad fengsel — Utarbeidelse av kostnadsestimat

3

Forutsetninger

Fellesrommene i 1.etasje er de arealene som er tilgjengelig for bruk for frivilligheten. Arealet i
1.etasje er delt i to av trapperommet med kjgkken og tidligere spiserom mot vest, og tidligere
arbeidsrom mot syd. Bruksarealet ca. 170 m2. Bruken av arealene for Frivilligheten er definert som
organisert aktivitet med mgter og samlinger noen ganger i uken.

For & kunne benytte arealene som forsamlingslokale vil det vaere ngdvendig a sgke kommunen om
bruksendring med nabovarsling. En bruksendring av lokalene vil medfgre at tekniske krav iht. TEK17
ma oppfylles, som universell utforming, brannmessige forhold og energikrav.

Man kan sgke om fravik fra tekniske krav ifm. pbl §31-2 Endring pa eksisterende byggverk, dersom
det ikke er mulig & tilpasse bygget til tekniske krav uten uforholdsmessige kostnader. Dette gjelder
dersom bruksendringen eller ombyggingen er forsvarlig og ngdvendig for & sikre hensiktsmessig
bruk.

Erfaringsmessig kan det gis fravik fra TEK ifm. energikrav og etterisolering, mens krav til
branntekniske forhold med remningsveier ma oppfylles. Avvik fra TEK vil kreve
dispensasjonssgknad. Krav til universell utforming ma ogsa oppfylles med evt. mindre avvik.

Kostnadsestimat

Det ligger en vesentlig forutsetning i kostnadsestimatet om at en evt. bruksendring ikke skal
medfg@re store ombygginger og rehabiliteringer av bygget. Det betyr i praksis at risikoklassen
reduseres og at det settes strenge restriksjoner til personbelastningen i lokalene.

Vi har lagt fglgende forutsetninger til grunn ifm. kostnadsestimatet:

Sgknader og prosjektering:
Normalt ville en bruksendring kreve ombygginger av lokalene, spesielt ifm. konstruksjonssikkerhet,

energi og brann. Det ville bli stilt krav om ansvarlig sgker, prosjekterende og utfgrende, og alle
fagfelt ville matte prosjekteres i detalj.

Det er forutsatt en minimum prosjektering i dette tilfellet, i hovedsak arkitekt og brann, men det
ma utarbeides sgknad om bruksendring og det ma utarbeides dispensasjonssgknad for en rekke
forhold. Videre kan det bli ngdvendig med uttalelse fra Arbeidstilsynet og fra byantikvar/
fylkeskonservator.

Universell utforming:

Det vil stilles krav til bredder og terskelhgyder i dgrapninger. Eksisterende HC toalett forutsettes
beholdes. Utvendig tilgjengelighet for funksjonshemmede vil vaere mulig fra gdrdsrommet mot
nord. Innvendig trappeheis stenger for tilgjengelighet og remning i dag, som ma Igses.

Konstruksjonssikkerhet:

Ved en bruksendring til forsamlingslokale ville det sannsynligvis bli hgyere nyttelaster enn hva
bygget er dimensjonert for i dag. Det ville bety forsterkning av bjelkelaget mot kjeller, som trolig
ville bety at gulvet mot kjelleren matte apnes opp i sin helhet. Det ville resultert i omfattende
ombygging av lokalene da alle arealer og tekniske anlegg ville matte rives og bygges pa nytt.

Det er i kostnadsestimatet forutsatt strenge restriksjoner til personbelastningen i lokalene, slik at
det ikke vil bli stilt krav om gkte nyttelaster.

10246159-02-NOT-001 23.februar 2023 Side2av5s

62



10246159-02-NOT-001 multiconsult.no
Fredrikstad fengsel — Utarbeidelse av kostnadsestimat

Energi:
En bruksendring ville medfgre gkte krav til energi, som ville bety gkt isolasjon mot kjeller og mot

yttervegger. Dette er et omrade det ville vaere naturlig @ sgke dispensasjoner for, da det kan vaere
vanskelig a oppfylle dagens krav fullt ut.

For & redusere ombyggingen til et minimum er det i kostnadsestimatet forutsatt at det ikke
tilleggsisoleres mot kjeller og mot yttervegg, men at eksisterende etasjeskiller og utforede
yttervegger beholdes som i dag.

Lyd:
En bruksendring ville stille krav om lydisolasjon mot tilstgtende lokaler i 1.etasje og 2.etasje.
Det er forutsatt ingen gkte krav til lydisolasjon mellom lokalene.

Brannsikkerhet og rgmning:

Et bygg som skal benyttes som forsamlingslokale skal i utgangspunktet oppfylle kravene gitt for
risikoklasse 5, som betyr at lokalene ma deles opp i brannceller med brannmotstand REI60, som
betyr at brannskiller og bzerende konstruksjoner skal motsta en brann i 60 minutter. Det ville bety
at etasjeskillere mot kjeller og mot 2.etasje og vegger mot tilstptende brannceller matte oppfylle
brannkrav. Innvendige remningsdgrer ma vaere brannklassifiserte og oppfylle krav til bredde.
Ytterdgrer ville matte skiftes for & oppfylle krav til slagretning og bredde og vinduer ville kanskje
ogsé matte skiftes med tanke brannsmitte, og spesialproduseres for 8 oppfylle krav til bevaring av
fasade.

Brannsikkerheten vil man ikke kunne dispensere fra. Under forutsetning av redusert
personbelastning er det i kostnadsestimatet forutsatt at risikoklassen reduseres (henv. pkt.
“Konklusjon” side 9, i LINK Arkitektur sin rapport “Fredrikstad fengsel - bruksmuligheter” av
31.01.23), som betyr brannmotstand REI30 i brannskiller og baerende konstruksjoner. Innerdgrer i
regmningsveier ma allikevel oppfylle krav til bredde. Med redusert personbelastning er det forutsatt
at ytterdgrer med dagens slagretning og bredde kan beholdes. Lokalene m3 allikevel utstyres med
nytt brannalarmanlegg og ledelyssystem.

Tekniske anlegg:
Spesielt pga. kravene til konstruksjonssikkerhet og energi ville en bruksendring av lokalene til

forsamlingslokale, medfgre en stor ombygging og fullstendig utskifting av tekniske anlegg. Det ville
bety nytt elektrisk anlegg. Faste arbeidsplasser ville stille krav om nytt ventilasjonsanlegg med
tanke pé innemiljg. Dagens varmeanlegg matte forutsettes skiftet, det samme ville gjelde deler av
dagens vann- og avlgpsanlegg. Kjgkken og sanitaerrom ville matte bygges opp pa nytt etter dagens
standard og krav til forsamlingslokale. Videre kunne det bli stilt krav om sprinkling.

Det er i kostnadsestimatet forutsatt at risikoklassen reduseres og at det settes strenge krav til
personbelastning, slik at lokalene kan benyttes i stor grad slik de er i dag, og at det ikke stilles krav
om sprinkling. Det betyr at elektrisk anlegg beholdes med mindre endringer. Ventilasjon er
forutsatt & bruke vinduene til lufting. Dagens varmeanlegg og VA-anlegg forutsettes beholdt, med
mindre endringer. Videre forutsettes det at dagens kjgkken og sanitaerrom beholdes som de er.
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Konklusjon

Kostnadsvurderingene er basert pa bruksarealer som er hentet fra rapporten til LINK Arkitektur AS.
Vi har foretatt en grov beregning av kostnadene til ngdvendig ombygging av deler av Gamlebyen
fengsel etter en bruksendring som forsamlingslokale for frivilligheten uten endring av planigsning.
Dvs. forsamlingsiokale for inntil 10 pers pr. tilgjengelig utgang/rgmningsvei.

Kalkylene ligger vedlagt rapporten, men resultatene er (priser er avrundet):
Rammekostnad: Kr. 2.200.000,- inkl.mva.

Rammekostnad pr. bruksareal: Kr. 13.000,- inkl.mva.

Kostnader er beregnet pa grunnlag av Norsk Prisbok og erfaringstall. Vurderingene som er gjort er
basert pa erfaring og ngkkeltall fra tilsvarende bygg. Kostnadene er 8 betrakte som samlet
rammekostnad pr. januar 2023. Rammekostnaden inkluderer felleskostnader, generelle kostnader,
reserver og marginer samt merverdiavgift. Kostnader til Igst inventar er ikke med i kalkylen.

Det ligger en vesentlig forutsetning i kostnadsestimatet om at en evt. bruksendring ikke skal
medfgre store ombygginger og rehabiliteringer av bygget. Kalkylen er basert pa at planlgsningen i
bygget ikke endres. Pr. i dag foreligger det ingen detaljerte planer for hvordan en ombygging av
bygningsmassen vil bli. Kostnadskalkylen er derfor pa skisseniva. Det betyr at kalkylen i stor grad er
basert pa erfaringspriser pr. m2 bruksareal, dvs. pr. m2BRA. Pa dette stadier har det ingen hensikt
& kalkulere med stgrre ngyaktighet.

Det er viktig & vaere klar over at, selv etter en bruksendring, vil bygget fortsatt ha en gammel
bygningskropp som fgrer med seg uhensiktsmessige lgsninger. Bygningsmassen begrenser
mulighetene for optimale og fremtidsrettede Igsninger, noe som kan gi upkonomisk drift og
bemanning. Bygget vil ikke vaere 100% optimalt verken med tanke pa planlgsninger eller
bygningsmessige lgsninger, som kan gi praktiske og driftsmessige utfordringer.

Risikoen ved en bruksendring og ombygging, bade med tanke pa gkonomi, tekniske Igsninger og
drift, vil derfor vaere stgrre enn ved nybygging. Kostnadsestimatet ma derfor kun betraktes som et
grovt budsjett i denne omgang, og til & angi i hvilken stgrrelsesorden kostnadene ved en
rehabilitering vil ligge. En eldre bygning, selv etter en st@rre oppgradering, vil ha stgrre
vedlikeholdsbehov og stgrre driftskostnader, som bgr tas hensyn til i vurderingen.
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VEDLEGG:

Fredrikstad fengsel M U I 1L consu It

Kostnadskalkyle - ombygging til forsamlingslokale

Pkt. Beskrivelse Enh. Mengde Enh.pris Sum Pris/kapittel
1.  Felleskostnader
1.1 Rigg og drift, administrasjon, dokumentasjon % 10 % 969 000 96 900 96 900,00
2.  Bygning
1.1 Innvendige rivearbeider m2 170 300 51 000
1.2 Vinduer og solavskjerming stk 12 -
1.3 Ytterdgrer stk 3 -
1.4 Innvendig lett oppussing, nye branncelleinndeling,
innerdgrer etc. m2 170 3000 510 000
1.5  Storkjgkken rs 1 -
1.6 Innvendige trapper Rs 1 -
1.7 Hjelpearbeider for VVS, elektro og tele m2 170 = 561 000,00
3. ws
3.1 Sanitaer m2 170 -
3.2 Varme m2 170 500 85 000
3.3 Brannslukking m2 170 300 51 000
3.4 Luftbehandling m2 170 - 136 000,00
4.  Elkraft
4.1 Basisinstallasjon for elkraft m2 170 -
4.2 Lavspent forsyning m2 170 300 51 000
4.3 Lys m2 170 300 51 000 102 000,00

5.  Tele og automatisering

5.1 Alarm og signal m2 170 1000 170 000
5.2 Lyd og bilde m2 170 -
5.3 Automatisering m2 170 - 170 000,00

6. Andre installasjoner
6.1 Rs 1 - -

Utendgrs
7.1 Ramper, rekkverk etc. Rs 1 - -

8.  Generelle kostnader

8.1 Prosjektering, forsikring, gebyrer m2 170 2 000 340 000
8.2 Prosjektledelse, byggeledelse rs 1 200 000 200 000 540 000,00

9. Spesielle kostnader

9.1 Inventar og utstyr, finans, salgskostnad rs 1 - %
10. Merverdiavgift % 25% 1 605 900 401 475 401 475,00

11. Reserver og marginer

Forventede tillegg % 10% 2007 375 200 738 200 737,50

RAMMEKOSTNAD (usikkert anslag) Kr. 2208 112,50

Bruttoareal m2 170

Rammekostnad pr. bruksareal Kr/m2BTA 12 988,90
10246159-02-NOT-001 23.februar 2023 Side5av5
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«Gamlebyen Fengsel», heretter kalt Fengselet, er et initiativ som springer ut fra lokalmiljget i
Gamlebyen; beboere, foreninger og neeringsliv. Vart enske og visjon er & omgjere det gamle
fengselet til et pulserende kulturhus som ivaretar byggets karakter og kvaliteter, med aktiviteter,
fasiliteter og bevertning som kan brukes av nabolaget og lokalmiljget sa vel som gvrige
besgkende.

Gamlebyen Fengsel ligger i hjertet av Gamlebyen. Det ble oppfert som radhus i 1861-64 og
senere brukt som politistasjon og fengsel. Det karakteristiske teglsteinsbygget har veert en del
av bydelens liv i over 150 ar. Men siden 2009 har det statt lukket. | lspet av de siste fem arene
har lokalsamfunnet i Gamlebyen utviklet en visjon om a dpne derene og gi bygget nytt liv. Na er
tiden inne for & gjere bygget tilgjengelig for folk.
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KONSEPTBESKRIVELSE

Fengselet skal veaere et innovativt kulturhus i historiske rammer som inviterer til fellesskap,
deltakelse, engasjement, inkludering og samhold. En arena og meteplass som bygger bro
mellom fortid og natid.

Bak prosjektet star en organisasjon som bringer med seg solid erfaring innen neeringsliv,
organisasjonsutvikling og drift. Med var lokale forankring og historie @nsker vi a bruke var
kompetanse innenfor naeringsutvikling, kultur, forvaltning og byutvikling til & skape et levende
byrom hvor generasjoner mgtes.

Var visjon bygger pa to prinsipper:

- Bevare og respektere byggets historiske saerpreg.

- Utvikle og drifte et inkluderende tilbud for bade dagens og fremtidens lokalsamfunn og
besokende fundert pa kvalitet, tradisjon og innovasjon.

Fengselet skal bli et levende sted med aktivitet i fokus. | trdd med kommunens Strategiplan for
Gamlebyen sgker vi & styrke byens opplevelsesnaering ved & formidle kulturarven pa en mate som
aktualiserer og tilgjengeliggjer den. Gjennom en lett transformasjon av lokalene, ivaretar vi
byggets historie samtidig som vi skaper muligheter for opplevelser innen kunst og kultur, sosiale
arrangementer og engasjement pa tvers av generasjoner.

Dette initiativet har potensial til & styrke bandene i lokalsamfunnet samtidig som vi styrker
satsingen pa a tiltrekke oss barn og unge. Vi vet at det er en overvekt av personer mellom 50 til
80 ar i bydelen var. Derfor jobber spesifikt med et ungt fokus; & ske unges deltakelse og
medvirkning, og styrke unges egenorganiserte kunst- og kulturaktivitet.

Vi vil ivareta lokalmiljsets behov. Vi gnsker & samle de faglige, kulturelle og sosiale ressursene
Gamlebyens beboerne besitter ved a tilby en meningsfulle arena, fellesskap og verksteder, hvor
de ogsa kan veere sentrale i a utvikle, vedlikeholde og drifte Fengslet. Vi vil bade trekke erfaringer
fra og tilby samarbeid med de ulike frivillige miljgene i byen var.

Fengselet skal bli et sted der fortiden mater natiden, der nye historier skrives, bade for bygget og
for menneskene som bruker det.

Gamlebyen er en sesongbasert bydel. Vi gnsker at Fengselet skal bli et hus som oser av aktivitet,
hele aret. Ved & holde huset vedlike og sette det i stand, sikres bade byggets fysiske struktur og
dets kulturhistoriske verdi for fremtiden.

Eksisterende bygningsmasse skal aktiveres pa en skdnsom mate, der vi bruker lokalene slik de eri
dag med enkle overflatebehandlinger. Forste fase handler om & dpne opp 1. etasje, hvor ulike
rom vil fylles med kunst- og kulturtilbud, meteplasser og opplevelser.

De tidligere cellene far nytt liv som:
Arbeidsrom og studio for unge kunstnere.
Tematiske celler/rom med utlan av beker og musikkinstrumenter med mer.

| tillegg vil andre rom (tidligere verkstedarealer) huse fasiliteter for workshops, filmvisninger,
utstillinger samt opplesninger, teater og debatter/samtaler. Arealene vil veere tilgjengelige for
utleie.Uterom, tidligere luftegarder og parkeringsplass for ansatte vil fra start brukes til lek og
moro, basketball og bordtennis, konserter/utekino pa kveldstid samt servering.

Med et bredt spekter av aktiviteter drar vi det gamle fengselets historie videre i et nyskapende
kulturhus og vi vet at et samlet lokalmiljo ensker seg dette prosjektet.
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BEVARING AV EKSISTERENDE BYGNING

Vart initiativ for Gamlebyen Fengsel bygger pa prinsippet vern gjennom bruk. Vi har solid
kjennskap til Gamlebyens kulturhistoriske betydning, med gjeldende krav til bygningsvern.
Eksisterende bygningsmasse skal aktiveres pa en skdnsom mate, der vi bruker lokalene slik de er i
dag med enkle overflatebehandlinger - lzsninger som bidrar til utvikling pa kulturhistoriske
premisser.

Vi er av den oppfatning at det ikke er mulig & finne en ny bruk av det gamle fengselet som tar
bedre vare pa bygningens konstruksjon og karakter enn et kulturhus. Vi mener ogsa at vart
prosjekt vil styrke og supplere de eksisterende fellesfunksjonene i Gamlebyen pa en utmerket
mate. Ikke minst med tanke pa fundamentet og statten fra lokalmiljget samt kommunale planer

bygget pa innbyggermedvirkning:

"For at flere skal ha glede av og engasjere seg i kulturminnevern, ma de oppleve at
kulturminnene har betydning for dem og bidrar til forsterket stedstilhgrighet”.

“Gamlebyen ma videreutvikles som lokalsamfunn, med lokalbefolkning, ildsjeler og
ressurspersoner som holder kulturmiljget levende.” (Strategi for Gamlebyen — En levende bydel i
historiske rammer)

Det gamle fengselet, med sin rominndeling og areal, egner seg utmerket til skisserte planer. Vi
utvikler naeringsliv og opplevelser pa gateplan som retter seg direkte mot menneskene som gar

forbi.

Bade av hensyn til klima, ressursbruk og skonomi vil det vaere samfunnsnyttig a legge til rette for
gjenbruk og istandsetting av kulturminner.

PARKERING

Det er utfordrende med parkering i Gamlebyen, som lokalbefolkningen kjenner godt til. Vart
konsept vil ikke medfere ekt behov for parkering. Ved arrangementer som henvender seg til
tilreisende vil vi gi god informasjon om eksisterende parkeringsmuligheter utenfor Gamlebyen
som det siste aret har blitt bedret betraktelig.

I tillegg vil vi oppfordre til bruk av kollektive reisemidler med bat, buss og tog.

FRAMDRIFT

Vi har store fremdriftsambisjoner for prosjektet, og haper at vi sammen med Fredrikstad
kommune og gvrige myndigheter kan komme raskt i gang med & omgjere det gamle fengselet til
et apent kulturhus.

Vi vil umiddelbart ved en eventuell positiv respons pa vart konsept sende sgknader til
gkonomiske stottespillere. Farste steg er a serge for bruksendring i samarbeid med kommunen,
herunder tilfredstille branntekniske krav samt ventilasjon og evrige byggtekniske krav. Vi har veert
i dialog med kompetente fagfolk som har pekt pa utfordringer og muligheter til lgsninger som
kreves for en slik bruksendring. | denne fasen ansker vi et tett samarbeid med kommunen (ref.
kommunens Strategiplan for Gamlebyen, som nettopp poengterer kommunens rolle som
samskaper i arbeid med & realisere visjoner som styrker verdier knyttet til fellesskap, tilherighet
og samarbeid.)
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Videre vil vi ha fokus pa 1. etasje i fase 1. Fylle rom og arealer med aktivitet, kulturbasert
naering med handverkstradisjoner. | fase 2 apner vi opp 2. etasje samt kjeller og loft. Blant vare
fremtidige ambisjoner er etableringen av kunstner- og forfatterresidens, samt enda flere rom
som kan huse ulike arrangementer og aktiviteter i tillegg til utleie av arbeidsrom.

Det er mange som har meldt sin interesse for bruk av bygget, som frivillige organisasjoner,
foreninger og ungdomspartier. Vi gnsker a disponere lokalene slik tegningene viser. Det vil si at
det ikke er snakk om riving av vegger eller endringer i eksisterende romigsning.

Fase 1 (umiddelbart v/ godkjent bruksendring):

- Enkel servering

- Kunst- og kulturworkshop (maling, tegning, formgivning og skulptur)

- Filmvisning (Gamlebyens filmklubb Bakgardsfilm gnsker @ benytte lokalene til sine visninger av
klassiske og nyere kvalitetsfilmer for unge og voksne.

- Utleie/lan til organisert aktivitet og arrangement

- Opplesning/fortellerstund/teater

- Handverkskurs

- Marked - mat/kunst/kleer (byttedager)

- Debattrom

- Utlan av utstyr (Winter Classic - skayter, akebrett...)

- Mgtested for lag/foreninger/nzaeringsliv

- Selskaper og feiringer

Enkelte av de ulike ‘cellene’ vil by pa faste tilbud

- Boker

- Instrument

- Arbeidsrom til utleie

- Brettspill

- Atelier for unge kunstnere

Utendaers aktiviteter for barn og unge med bordtennisbord, belysning, bord & stoler, parasoller
etc. (samt lagring av utstyr til bruk i Gamlebyen i forbindelse med jul og andre felles aktiviteter i
Gamlebyen). | tillegg @nsker Natur og ungdom etablering av en egen selvforsyningshage i
utearealet. Det er veldig positivt for initiativet.

Fase 2:
En utvidelse av aktivitetsnivaet i fase 1. Bruk av 2. etasje til kunstner- og forfatterresidens, samt

bruk av areal i kjeller og pa loft.

OVERTAKELSE OG DRIFT

Vi ensker & leie det gamle fengselet til var skisserte plan. Dette med bakgrunn i vart lang-
siktige arbeid med initativet og vart lokale samfunnsengasjement i trdd med kommunens
Strate-giplan, ref “Gamlebyen skal vitaliseres gjennom brukerorientert bydelsutvikling der
innbyggerne er med pa a forme sitt eget naermiljg”.

Som en del av var visjon om & bevare og revitalisere det gamle fengselet er det utarbeidet en
tydelig strategi for & handtere de skonomiske aspektene knyttet til drift og vedlikehold av
bygget. Var tilneerming kombinerer konkrete tiltak for & redusere lapende kostnader, sikre
baerekraftig drift og ivareta bygningens historiske saerpreg over tid. Eventuelt overskudd feres
tilbake til driften. Dersom foreningen Gamlebyen Fengsel oppherer a eksistere, skal eventuelle
midler viderefares til frivillig virksomhet.
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Vi vil sende sgknader til offentlige og private stettespillere; Koro, Kulturminnefondet, Bufetat,
Kulturdirektoratet, Sparebankstiftelsen DNB, Sparebank 1 Stiftelsen, Gjensidigestiftelsen med
flere. | og med at Foreningen Gamlebyen Fengsel er registrert i Frivillighetsregisteret har vi

et bredt spekter av stottespillere & sgke fra. Vi har bred kjennskap til statteordninger som kan
utlese kombinasjoner av bade statlige og private tilskuddsmidler. Vi har nevnt prosjektet for
flere av disse ved tidligere anledninger, at det kan komme seknader til konkret utvikling av
Fengslet med bygning og innhold. Det har vaert en positiv respons og vi ser frem til arbeid
med soknader. Flere bemerker hvor viktig det er a sette i gang prosjekter som skaper
engasjement, bygger demokrati og bringer sammen unge og gamle. Akkurat det vi jobber for!

Oppvarming, lys og generelt vedlikehold utgjer hovedpostene i driften av et bygg. For & sikre
gkonomisk beerekraft allerede i oppstartsfasen vil vi implementere falgende:

Energieffektiv drift: Vi ansker 8 oppgradere bygget med enkle, men effektive tiltak som
LED-belysning og styringssystemer for varme og belysning.

Deling av kostnader med leietakere og brukere: Vi vil fordele driftskostnader gjennom
leieinntekter, der en andel av faste kostnader inkorporeres i leieprisen. Mgterom og
arrangementsfasiliteter leies ut til en pris som inkluderer grunnleggende strem og oppvarming.

Fengselet vil tilby fleksible utleiemuligheter for privatpersoner og bedrifter, enten det er
meoteplasser, kurs-rom eller arenafasiliteter for sterre arrangementer. Utleierommene vil gi et
jevnt inntektsgrunnlag.

Arrangement-virksomhet: Huset vil arrangere egne betalte arrangementer som konserter,
filmvisninger, work-shops og tematiske utstillinger. Vi vil jobbe med sesongbaserte
programpunkter for maksimal utnyttelse av potensialet. Men det skal veere et lavterskeltilbud
som gjenspeiles i billettavgifter, spesifikt med tanke pa lokalbefolkningen i nabolaget.

Kommisjonssalg av kunst og lokalt handverk. Ved utstillinger og salg av verk vil Fengselet ta
provisjon.

Bedriftskurs og seminarer: Fengselet vil bli en attraktiv lokasjon for bedrifter som gnsker &
bruke lokalene til kurs og seminarer, med skreddersydde tilbud som inspirasjon- og
teambuilding-aktiviteter.

Sesongbaserte aktiviteter: For & optimalisere inntektene vil utendersarealet brukes til sesong-
baserte initiativer som markeder, pop-ups av ulik art, kulturopplevelser og sportsaktiviteter.

Denne modellen kombinerer et fokus pa lokalsamfunn og kultur, lavterskel- og kommersiell
drift, samtidig som den tilfarer skonomisk baerekraft. Huset skal ikke bare veere et kulturelt
knutepunkt, men ogsé en gkonomisk motor for Gamlebyen og lokalsamfunnet. Satsningen vil
oke bydelens attraktivitet gjennom hele aret, styrke kulturminnevern gjennom bruk og gke
verdiskapningen.

Drift av et historisk bygg krever ngye vurdering og handtering av potensielle risikoer:
@konomisk risiko: Vi etablerer en gkonomisk buffer basert pa inntekter fra arrangementer og
utleie, som kan brukes til uforutsette kostnader. | tillegg vil vi evaluere driftsbudsjettet arlig for
4 kontinuerlig vurdere tiltak som holder kostnadene nede.

Teknisk risiko: vi vil utfere vedlikehold i samarbeid med lokale akterer som har erfaring med
bevaring av historiske bygg. Byggets tekniske anlegg vil inngé i en lepende serviceplan, slik at
problemer kan forebygges.
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Langsiktig drift og finansiering:

Fengselet skal bli skonomisk baerekraftig over tid. Inntekter fra utleie og arrangementer vil
gradvis gkes slik at huset kan sta pa egne ben. Gjennom konkrete tiltak for & effektivisere

driften, en godt gjennomarbeidet modell for kostnadsfordeling og en langsiktig plan for
okonomisk selvstendighet, mener vi at vart initiativ for det gamle fengselet har alle forutsetninger
til & bli en beerekraftig og verdifull ressurs for Gamlebyen.

FAGLIGE KVALIFIKASJONER OG ERFARING

Bak prosjektet stér en organisasjon som bringer med seg solid erfaring innen

neeringsliv, organisasjonsutvikling og drift. Med var lokale forankring og historie gnsker vi & bruke
vér kompetanse innenfor nzeringsutvikling, kultur, forvaltning og byutvikling til 4 skape et levende
byrom hvor generasjoner meates.

Foreningen Gamlebyen Fengsel er registrert i Frivillighetsregisteret. Dette gjor det mulig & seke
om gkonomisk tilskudd fra en rekke private og offentlige tilskuddsordninger. Vi har valgt en
demokratisk organisasjonsform som vektlegger medvirkning og engasjement. Beboere i Gamle-
byen kan veere medlemmer i Gamlebyen Fengsel og engasjere seg i driften.

Vi har med oss ressurspersoner fra lokalmiljget med stor kapasitet innen foreningsdrift og
neeringsliv. Det vaere seg radgivning innen arkitektur, ingenigrfag, miljgteknologi og byutvikling
samt skonomistyring, strategi, infrastruktur og energi. @vrig kompetanse er fra kulturbasert
neering og kreative fag.

Vi har ogsa solid stotte i Foreningen Gamle Fredrikstad med deres brede kompetanse innen
bygningsvern. Og Gamlebyen Gaardeierforening med sitt fokus pa bo-kvalitet er en ivrig
padriver for skissert initiativ.

Samtlige akterer kjenner til og forvalter eiendommer med Gamlebyens krav til brannvern.

SYNERGIER OG RINGVIRKNINGER FOR GAMLEBYEN SOM HELHET

| et byutviklingsperspektiv vil et innovativt kulturhus i fengselet kunne ha en utrolig viktig rolle. |
trdd med kommunale strategier, hgringer og arbeid med ny reguleringsplan for omradet bygger
vi et konsept som skal vaere en meteplass for lokalbefolkningen og besgkende som inviterer til
fellesskap, deltakelse, engasjement, inkludering og samhold. Et sted hvor folk kan droppe innom
for a meate folk, bli kjent, prate og kjenne pa den gode stemningen i bydelen var.

Vi tilgjengeliggjer et unikt kulturhistorisk minne for utrolig mange mennesker. Bdde som aktive
brukere fra lokalmiljget og byen var gjennom hele aret, samt for tilreisende besgkende.

Det er behov for en inkluderende og nyskapende mgteplass som er solid forankret i Gamleby-
miljoet, og det gamle fengselet har statt tomt i altfor mange ar. Na er muligheten til stede for &
gjere det tilgjengelig. Stedet blir en unik mateplass bygget pa lokalmiljgets interesser og behov
pa tvers av generasjoner. Et samlende og heftig tiloud som tar vare pa byggets og lokalmiljzets
historie samtidig som det er innovativt og speiler natiden. Et viktig bidrag til a utvikle bydelens
attraktivitet, kulturminnevern og neeringsliv, et levende hus i historiske rammer. Statte fra samtlige
foreninger med beboere, bygningsvern og naeringsliv understatter potensialet og synergiene for
hele lokalmiljget samtidig som det er et viktig tilskudd for hele byen var.
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Saksnr.: 2026/13486
Dokumentnr.: 1
Lopenr.: 151084/2026

Klassering: Q19

Motebok
Behandlet av Motedato Utvalgssaksnr.
Teknisk utvalg 03.06.2026 13/26

Pilotprosjekt Blomstergate i Storgata - sommergate2026

Kommunedirektgrens innstilling
Kommunedirektgren anbefaler teknisk utvalg & fatte felgende vedtak:
1. Saken tas til orientering

Sammendrag

Fredrikstad kommune planlegger a gjennomfgre et tidsavgrenset pilotprosjekt med
sommergate i Storgata i perioden 15. juni til 13. september 2026. Prosjektet gis navnet
Blomstergata, oppkalt etter Blomstertorget som inngéar i omradet, og skal gi gata en tydelig
lokal identitet.

Tiltaket innebeerer midlertidig omdisponering av gateareal fra gjennomkjgring og parkering til
opphold, grentpreg, kunst og byliv. Prosjektet er gjennomarbeidet i tett samarbeid med
neeringsliv, transportselskaper, ngdetater og relevante kommunale avdelinger, og har bred
stette blant bergrte aktgrer.

Blomstergata skal bidra til gkt byliv, bedre opplevelser for publikum og gode rammer for
handel og servering i sommersesongen. Pilotformen gir lav risiko og verdifull erfaring far
eventuelle framtidige gategrep vurderes.

Vedlegg

Blomstergata_Fredrikstad Skisse Kristin Romberg
2. Skisse Blomstergate 1

3. Skisse Blomstergate 2

4. Skisse Blomstergate 3

—

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)
1. Referater fra dialogmeater med neeringsliv og gardeiere
2. Notater fra transportforum

Saksopplysninger

Fredrikstad kommune har over tid arbeidet med tiltak for & styrke sentrum som meateplass og
handelsomrade. Midlertidige sommergater er et virkemiddel som har vist gode resultater i
mange norske byer, og som ogsa tidligere er prgvd ut i Fredrikstad med positive erfaringer.

Storgata er en sentral handlegate med hgy aktivitet innen handel og servering. Kommunen

foreslar derfor a etablere en sommergate i form av pilotprosjektet Blomstergata sommeren
2026.
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Tiltaket gjennomfares som et midlertidig og reversibelt pilotprosjekt, basert pa skiltvedtak og
enkle fysiske grep. Parkavdelingen sa@rger for gr@ntpreg og drift, mens Kulturavdelingen i
samarbeid med Jstfold kunstnersenter legger til rette for kunstnerisk utsmykning av
gatearealet. Vedlagte skisser er illustrasjoner pa hvordan mgblering og utsmykning er tenkt.
Blant annet vil dekoreringen, som er vist i vedlegg 1, bli mer malerisk i utfarelsen ifglge
kunstneren. Vedlegg 2-4 er utkast for a visualisere gaten, men er ikke endelig plassering av
mabler og planter.

Sparsmal om trafikk, varelevering og framkommelighet er grundig vurdert gjennom dialog
med LUKS (Leverandgrenes Utviklings- og Kompetansesenter), lokale transportselskaper og
ngdetater. Det er gjennomfert koordineringsmgter med bergrte kommunale avdelinger uten
at det har kommet fram motforestillinger.

Relevante bestemmelser

Vegtrafikkloven og skiltforskriften

Kommunens parkeringsreguleringer

Kommuneplanens samfunnsdel — mal om attraktivt sentrum, byliv og miljgvennlig mobilitet

Konsekvenser for sosial barekraft

Tiltaket vurderes a ha positive konsekvenser for sosial baerekraft. Blomstergata gir okt
tilgang til offentlige byrom for alle, legger til rette for sosiale mgteplasser og bidrar til trivsel,
aktivitet og folkehelse. @kt oppholdskvalitet i sentrum kan bidra til & redusere sosiale
forskjeller i bruk av byrom og styrke tilharighet og fellesskap.

Konsekvenser for gkonomisk bzerekraft

a) Jkonomiske konsekvenser — drifts- og investeringsbudsjett

Tiltaket gjennomfares innenfor en avklart kostnadsramme. Kostnader knytter seg blant annet
til skilting, midlertidig mgblering, beplantning, kunstnerisk utsmykning og drift. Prosjektet
finansieres gjennom byvekstmidler, da det er en utpreving av tiltak for & gjere gange, sykkel
og kollektiv mer attraktivt i sentrum.

b) Samfunnsmessige konsekvenser

Blomstergata forventes & bidra positivt til byliv, handel og servering, og dermed styrke
sentrum som handels- og opplevelsesarena. Tiltaket kan gi gkt attraktivitet for bade
innbyggere og besagkende, og statte opp under langsiktig sentrumsutvikling.

Konsekvenser for miljgmessig baerekraft

Tiltaket gir gkt plass til gadende, grantpreg og opphold i sentrum, og statter opp under mal om
mer miljgvennlig mobilitet. Midlertidig reduksjon i gjennomkjgring med bil kan bidra til bedre
bymiljg og redusert lokal belastning i sommersesongen.

Ansattes medbestemmelse
Tiltaket innebaerer ikke endringer i ansettelsesforhold. Relevante kommunale avdelinger har
veert involvert i planleggingen gjennom koordineringsmgater.

Vurdert for uttalelser i radene
Saken er vurdert, men ikke sendt til uttalelse i rad. Tiltaket er midlertidig, avgrenset i tid og
har veert bredt forankret gjennom direkte dialog med bergrte aktarer.

Vurdering

Blomstergata vurderes som et godt gjennomarbeidet pilotprosjekt med lav risiko og stort
potensial for positive effekter. Prosessen har avdekket og handtert relevante
usikkerhetsmomenter. Tiltaket er bredt stgttet, godt planlagt og gir verdifull kunnskap for
videre utvikling av sentrum.
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Alternative lgsninger
lkke relevant i denne saken.

Konklusjon

Blomstergata vurderes som