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PLANINITIATIV 
Utarbeidet: 12.02.2025 

Sist revidert:   

 
Reguleringsplan for Endring av reguleringsplan etter forenklet prosess - Sira Sigurds 

gate 16, 20, 22, 24 og 26, Indre Østfold kommune 

 
Forslagstiller 

Navn/firma: TTC Prosjekt AS Org.nr.: 919 667 672 

Kontaktperson: Fredrik Urbanski 

Adresse: Guderudgata 1 

E-post: fredrik@urbanski.no 

Telefon: 93064989 

 
Fagkyndig planforetak 

Navn/firma: Østre Linje Arkitektur og Landskap AS Org.nr.: 925 993 026 

Kontaktperson: May Lauritsen 

Adresse: Stasjonsmester Frosts gate 14 

E-post: may@ostrelinje.no 

Telefon: 90836212 

 
Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven,  
§ 1 – Krav til planinitiativet:  
 

a) formål 
med 
planen 

Endre bestemmelser, slik at de er i tråd med konseptet og intensjonen i  
bebyggelsen som ligger til grunn for den vedtatte reguleringsplanen.  
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b) plan-
områ-
det og 
om 
planar-
beidet 
vil få 
virk-
ninger 
utenfor 
plan-
områ-
det 

Planendringen er begrenset til å gjelde endrede bestemmelser, knyttet til støy 
og uteoppholdsarealer.  
Støy gjelder for hele området i reguleringsplanen, og uteoppholdsarealer for 
lekeplass er knyttet til delområdet B5, som er gjeldende berørte eiendom.  
 
Hensikten med planarbeidet, er å legge til rette for boligutvikling som svarer 
til kommunens intensjon om fortetting i områder for sentrumsformål. 
 
Planforslaget legger til rette for etablering av ca. 80 boenheter i leilighetsbe-
byggelse på inntil 5 etasjer. Boligene er tenkt etablert i seks bygnings- 
volumer som plasseres rundt et indre gårdsrom, hvor det tilrettelegges for 
lekeplasser og felles uteoppholdsarealer, i tråd med kommuneplanens krav.  
 
Langs Klara Skoglunds gate etableres støyskjerm med sluseåpning mot plan-
området ved fotgjengerkryssing over veien.  
Her dannes en urban plass, som del av felles uteoppholdsareal innenfor plan-
området.  
 
Sør i området legges en mindre del av regulert veiareal til planområdet og  
tilrettelegges som grønt og utadrettet oppholdsareal for både beboere og  
allmennheten. Bebyggelsens utforming er planlagt med hensyn til  
planområdets beliggenhet mellom sentrums-bebyggelse i vest, og småskala  
boligbebyggelse i øst.  
Den foreslåtte planendringen vil ikke få virkninger utenfor planområdet. 
 

 
  



 

Side 3 av 12 

 

c) planlagt 
bebyg-
gelse, 
anlegg 
og 
andre 
tiltak 

Det er ønskelig å bevare kvartalsstrukturen og uttrykket som er tiltenkt i  
utarbeidet reguleringsplan. Det er viktig med et prosjekt, der leilighetene har 
gode planløsninger og høy bokvalitet. Tiltaket på delområde B5 vil ha  
tilsammen 17 leiligheter fordelt på 4 etasjer.  
 
Byggene på planområdet omkranser et tun. Det tilrettelegges her for gang-
veier, lekeplasser og uteoppholdsarealer.  
Boligene skal ha tilgang til gode, felles utearealer med høy kvalitet. Planen 
sikrer utearealer med bestemmelser om minste uteoppholdsareal (MUA), 
samt formål for felles uteoppholdsareal (MFUA). 
 
Det indre gårdsrommet er «hjertet» i boligområdet, og vil være et avskjermet 
og lunt, veldefinert gårdsrom, som omkranses av variert bebyggelse, med  
åpninger mot omgivelsene mellom. På tvers av gårdsrommet, retning øst-
vest, vil det være gangforbindelse, slik at både ny bebyggelse og nabobebyg-
gelsen i øst, får en naturlig tilknytning til sentrumsområdene i vest. 
Åpningene og gjennomgangsmulighetene vil gi lysinnslipp i mellomrommene 
mellom husene til varierte tider i løpet av dagen, samtidig som gårdsrommet 
vil tilby en skjermende plass for beboerne. 
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d) utbyg-
gingsvo-
lum og 
bygge-
høyder 

Deler av uteoppholdsarealene skal opparbeides som småbarnslekeplasser 
for de aller minste barna, i tråd med kommuneplanens krav om minimum  
5 m2 pr. boenhet. Lekeplassene skal plasseres i det skjermede gårdsrommet 
inne i kvartalet, og fordeles på de forskjellige feltene, slik at kravet oppfylles 
for hvert felt, men samtidig skal arealet ikke utgjøre mindre enn 100 m2 pr.  
lekeplass. Landskapsplanen viser hvordan kravene oppfylles med den  
skisserte boligfordelingen, og at lekeplassene plasseres slik at de ved utbyg-
ging av flere felt, kan slåes sammen til større enheter. 
 
Planlagt og godkjent lekeplass på B5, er ikke i tråd med gjeldene regler for 
solforhold i kommuneplanens arealdel. Selv om lekeplassen plasseres i  
skyggen, er dette den beste plassering på eiendommen. Dersom den  
plasseres andre steder på eiendommen, vil man få utfordring med både  
skrånende terreng, vind og støy.  
 
På sørsiden av bygget, på felt B5, har man et felles uteoppholdsareal som 
opparbeides og er tilgjengelig for offentligheten. Her vil det være gode solfor-
hold hele dagen.  
 

 
 
I dette forslaget endres det ikke på MUA-bestemmelser knyttet til boenhe-
tene. Endringen omhandler kun bestemmelsene knyttet til plassering av leke-
plass og solkrav. Det er derfor den nylig vedtatte reguleringsplanen for  
Sira Sigurds gate som legges til grunn. Den har 25 m2 pr boenhet, og  
inkluderer både privat og felles uteoppholdsareal.  

LEKEPLASS B5 
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Privat terrasse/balkong kan medregnes i uteoppholdsarealet. Dette viderefø-
res med god margin, da denne planendringen for B5 vil oppfylle et MUA krav 
på ca. 29 m2 pr enhet på terreng, utenom private balkonger/ terrasser.  
 
 

 
 
Bebyggelsens utforming er planlagt med hensyn til planområdets beliggenhet 
mellom sentrums-bebyggelse i vest, og småskala boligbebyggelse i øst.  
Takform, gesimshøyder og estetiske kvaliteter er basert på å skulle fungere i 
denne overgangen fra byskala til småhus. Møne- og gesimshøyder med  
fastsettelse av øvre gesims for pulttak på plankart, vil sikre volumoppbygging 
i henhold til intensjonen i planforslaget. 
 
Tiltaket som er planlagt på område B5, forholder seg til resten av bebyggel-
sen som er tiltenkt på planområdet. Takform er med på å skape en ned- 
trapping mot boligbebyggelsen, og er planlagt i 4 etasjer.  
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Det er planlagt med 5 leiligheter pr. plan, fra 1.-3. etasje og en fjerde etasje 
som har 2 store leiligheter, totalt 17 leiligheter. Det er lagt opp til varierende 
størrelser for å oppmuntre til mangfold i boligmiljøet. Leilighetene vil få mye 
fasadeflate ut mot yttervegg, som igjen vil gi mye lys inn i leilighetene.  
Planløsningen sikrer lysinnslipp fra flere sider.  
 
Det er lagt opp til gode dagslysforhold for alle leiligheter, blant annet med  
innvendig himlingshøyde på 2,6 m i flere leiligheter, og målet er bedre enn  
minimumskrav fra TEK. Man tilstreber funksjonelle og smarte løsninger som 
er med på å gi økt bokvalitet, noe typologien i bygget legger til rette for.  
 
Det er felles inngangsparti med plass for barnevogner o.l., og med heis- og 
trappekjerne som går fra parkeringskjeller og til alle etasjer.  
 

 
 

 

e) funksjo-
nell og 
miljø-
messig 
kvalitet 

Det ble presisert i dialogmøte med kommunen at det ikke er ønskelig med 
svalgangsløsning på leilighetsbygg i sentrum. Siden leilighetene ikke er gjen-
nomgående, vil det derfor ikke være mulig å få et soverom mot stille side.  
 
Reguleringsplanens bestemmelser vil automatisk tale for en svalgangs- 
løsning. Dersom leilighetene blir gjennomgående, vil man forringe  
bokvaliteten betraktelig, med lange, smale leiligheter som er vanskelig å  
møblere, samt at det vil gi dårlige planløsninger med lite arealeffektive  
løsninger.  
 
Ved å prosjektere inn støyreduserende tiltak, som ventilerte lydfeller i vegg 
og innglassing på balkonger, vil man kunne skape leiligheter med gode  
planløsninger, uten å gå på bekostning av bokvaliteten. Leilighetene vil ha  
balansert ventilasjon som sikrer frisk luft og godt innemiljø.  
 
Ved støyreduserende tiltak vil leilighetene få tilfredsstillende dB krav på gjel-
dende fasader. 
 

Sign.: Kontroll:

N

Rev Beskrivelse Dato Sign

Prosjektnr.:

Prosjektnr.

Gnr./Bnr./Festenr.:

Gnr/Bnr

Prosjekt:

Prosjektnavn
adr
xxxx

Tiltakshaver:

Tiltakshaver

Målestokk:

Dato:

Dato oppr.

Tegningsnr.:

A20-2

Tegning:

Plan 1. Etasje

Fase:

Fase

Generel info
- Alle mål må kontrolleres på stedet
- Eventuelle opplysninger som mangler, må kontrolleres med arkitekt.
- Det kan oppstå endringer etter justeringer fra andre fag

Format:

     A3

Revisjon nr.

BRA 1 ETG
457,2 m2

81,4 m2

70,5 m2

57,4 m2

48,9 m2

21,5 m2

63,3 m2
102

Leilighet
63,3 m2

103

Leilighet
64,8 m2

104

Leilighet
79,5 m2

107

Fellesareal
35,5 m2

107

Korridor
22,1 m2

101

Leilighet
49,0 m2

105

Leilighet
57,4 m2

110

Sov
11,6 m2

110

Bad
6,2 m2

110

Stue/ kjøk
35,3 m2

110

Gang
6,6 m2

110

Sov 1
13,2 m2

110

Bad
8,4 m2

110

Stue/ kjøk
31,7 m2

110

Gang
7,5 m2

110

Sov 2
11,6 m2

110

WC
2,8 m2

110

Sov
11,1 m2

110

Bad
6,1 m2

110

Stue/ kjøk
33,5 m2

110

Gang
4,5 m2

110

Bad
6,1 m2

110

Sov 1
11,1 m2

110

Gang
6,1 m2

110

Stue/ kjøk
27,6 m2

110

Sov 2
9,5 m2

110

Sov
10,8 m2

110

Gang
4,0 m2

110

Bad
6,1 m2

110

Stue/ kjøk
26,6 m2

16,0 m2

13,8 m2

11,2 m2

12,0 m2

14,7 m2

15,3 m2
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f) tiltakets 
virkning 
på, og 
tilpas-
ning til, 
land-
skap og 
omgi-
velser 

Planendringen knyttet til støy og krav om gjennomgående leilighet, vil ikke ha 
noen konsekvenser for landskap og omgivelser.  
 
Den planlagte lekeplassen vil være uendret, og endring i bestemmelsen vil 
ikke endre intensjonen som allerede ligger i vedtatt plan.  
 
Det er positivt å beholde lekeplassen der den er tiltenkt, da den skal inngå i 
en større sammenheng ved ferdig utbygd planområde.  
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g) forhol-
det til 
kom-
mune-
plan, 
eventu-
elle 
gjel-
dende 
regule-
rings-
planer 
og ret-
nings-
linjer, 
og på-
gående 
planar-
beid 

Bestemmelse i gjeldende reguleringsplan § 3.6.1 foreslås endret. 
Bestemmelsen vil fortsatt ivareta intensjonen i planen, og det skal legges inn  
støyreduserende tiltak for å tilfredsstille kravet om stille side.    
 

 
 
Utsnitt vedrørende støy fra kommuneplanens arealdel 2024 – 2035 ,  
vedtatt 06.02.2024. 
Planbestemmelser og retningslinjer.: 
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Foreslått ny reguleringsbestemmelse § 3.7 vil fravike fra bestemmelsen i 
kommuneplanens arealdel 5.2.7 b) vedrørende solkrav på lekeplassen på felt 
B5. 
 

   
 
 
Utsnitt vedrørende solkrav fra kommuneplanens arealdel 2024 – 2035,  
vedtatt 06.02.2024-  
Planbestemmelser og retningslinjer: 
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h) vesent-
lige in-
teresser 
som be-
røres av 
planini-
tiativet 

Temaer knyttet til støy (bygg) og lekeplass, berører kommunale interesser.  
Miljørettet helsevern og kommunens barnerepresentanter, skal påse at krav 
fra kommuneplan blir ivaretatt.  
 
Vi mener at planendringen totalt sett bidrar til god bokvalitet, samt at den iva-
retar intensjonen på område med uteoppholdsarealer om at det skal skapes 
grønne og frodige utomhusareal, med variert vegetasjon/beplantning. Det 
skal vektlegges trivsel for pollinerende insekter og naturmangfold. Det indre 
gårdsrommet er «hjertet» i boligområdet, og vil være et avskjermet og lunt, 
veldefinert gårdsrom, som omkranses av variert bebyggelse, med åpninger til 
omgivelsene rundt. På tvers av gårdsrommet, retning øst-vest, vil det være 
gangforbindelse, slik at både ny bebyggelse og nabobebyggelsen i øst får en 
naturlig tilknytning til sentrumsområdene i vest.  
 
Endringen i bestemmelsen vil ikke endre noe i landskapsplanen som ligger til 
grunn i planbeskrivelsen.  
 

i) hvordan 
sam-
funns-
sikker-
het skal 
ivare-
tas, 
blant 
annet 
gjen-
nom å 
fore-
bygge 
risiko 
og sår-
barhet 

Det ble utarbeidet risiko- og sårbarhetsanalyse i forbindelse med  
planarbeidet for reguleringsplanen for Sira Sigurds gate 16-26. 
 
Den foreslåtte endringen på felt B5, på de avbøtende støytiltak, kommer frem 
i reguleringsbestemmelsene. Ved at bestemmelsene endres, med krav om  
avbøtende tiltak på B5, vil konklusjonen i ROS-analysen bli uendret, da  
bestemmelsene må følges og unntaket kun gjelder for delområde B5.  
 
Utklipp fra konklusjonen i ROS-analysen, tilhørende detaljreguleringen for  
Sira Sigurds gate, utarbeidet av Enerhaugen Arkitektkontor: 

 
.  



 

Side 11 av 12 

 

j) hvilke 
berørte 
off. or-
ganer 
oa  
interes-
serte 
som 
skal 
varsles 
om 
plan-
opp-
start 

Planendring etter forenklet prosess. Kommunen sørger selv for at rette  
instanser blir hørt i en begrenset høringsrunde.  

k) proses-
ser for 
samar-
beid og 
med-
virkning 
fra be-
rørte 
fagmyn-
dighe-
ter, 
grunn-
eiere, 
festere, 
naboer 
oa be-
rørte 

Ikke aktuelt 
 

l) vurde-
ringen 
av om 
planen 
er om-
fattet 
av for-
skrift 
om kon-
se-
kvens-
utred-
ninger, 
og hvor-
dan kra-
vene i 
tilfelle 
vil 
kunne 
bli iva-
retatt 

Ikke omfattet.  
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