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Radhusgata 18 Askim AS 0g 913 359 844
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Fagkyndig planforetak

Navn/firma: Sweco Architects AS | Org.nr.: 894 607 262
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Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og
bygningsloven,
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§ 1 - Krav til planinitiativet:

a) Formalet med planen er & legge til rette for boligbebyggelse med
Formal med planen | naeringslokaler, fellesareal, innganger, bil- og sykkelparkering mm i
forste etasje og delvis under terreng, og leiligheter i gvrige etasjer.
Det forutsettes at eksisterende bebyggelse, utenom Telenor sitt
teletekniske anlegg, innenfor planomradet rives.

Folgende reguleringsformal vurderes som aktuelle (flere kan bli
aktuelle):

- Boligbebyggelse — blokkbebyggelse (1113)

- Bevertning (1330)

- Forretning (1150)

- Offentlig og privat tjenesteyting (1160)

- Uteoppholdsareal (1600)

- Kombinert bebyggelse og anlegg (1800)

- Samferdsel — fortau (2012), torg (2013), gatetun (2014),

kjgreveg (2010)

b) Forslagsstillers utkast til plangrense falger overordnet

Planomradet og om | omraderegulering og inkluderer feltene torg o_TO, gatetun o_GT1,
planarbeidet vil fa sentrumsformal SE, samt tilgrensende deler av fortau o_F langs med
virkninger utenfor BKT1 (dagens parkering). | tillegg er det utvidet til senter vei, for &
planomréadet ivareta frisiktlinjer og eventuelle tilpasninger av fortau.

| H810_3, %-BRA=450%
G BN '4,-049--@&

N

Figur — foreslatt planavgrensning vist med rad linje.
Storrelsen pa planomradet er omtrent 9 500 kvm.

| omradereguleringen "Vest for Dr. Randers gate, nord for Skolegata
og @st for Askimbyen skole" (2015) omfatter planomradet
"sentrumsformal”, "torg", "gatetun”, "fortau" og "kjereveg". Vedtatte
reguleringsplaner gjelder fortsatt og gammel plan gjelder sa langt det
ikke er motstrid med kommuneplanen.

Omradet inkluderer eiendommene med gnr./bnr.:
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80/3: Radhusgata 20 - et enetasjes naeringsbygg i tegl

80/186: Radhusgata 18 - et treetasjes naeringsbygg i tegl og pusset
fasade og Dr. Randers gate 13 - et to-tre etasjers bygg i rad tegl
80/319 En etasjes teglbygning (trafo)

deler av 80/26 Radhustorget og fortau langs Radhusgata

deler av 80/33 Dr. Randers gate

deler av 99/1: Radhusgata og Radhustorget

deler av 0/0: Radhusgata

Eiendommene grenser til Radhusgata (Skolegata) og Dr. Randers
gate.

Det ligger ikke informasjon om trafikkmengde i eksisterende
kartdatabase hos Statens vegvesen. | henhold til mobilitetsstrategien
til kommunen skal trafikkmengden forbi planomradet reduseres.

Eksisterende situasjon

Planomfédets sgrastlige hjgrne sett fra Rédhgata. Dr. Randers gaté til
hayre.

Planomradet til hayre sett fra Radhusgata 17 og 18.
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Planomradet sett fra Radhusgata 23.

Dr. Randers gate 13 sett fra Dr. Randers gate.
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Al

r for Rédhuset.

Planomréadet og R&

Enkel stedsanalyse

1. Hovilke typiske og spesielle trekk som finnes pa det aktuelle
stedet:

Planomradet ligger i sentrum av Askim og er avgrenset av Dr.
Randers gate i gst, Radhusgata i sgr, radhuset i nord og
eksisterende parkeringsplass og smahusbebyggelse i vest.

Sear og @st for planomradet finner vi sentrumsbebyggelse i
form av st@rre naerings- og kontorbebyggelse og
boligbebyggelse. Disse har variert materialbruk og estetisk
kvalitet.

| nord grenser planomradet til Radhuset, som er et teglbygg
med en lukket karakter. Nord for Radhuset ligger det
parkarealer, idrettsanlegg og smahusbebyggelse pa motsatt
side av Kirkegata.

Vest for planomradet ligger en parkeringsplass, fer et kvartal
med smahusbebyggelse og Askimbyen skole.

Innenfor og inntil planomradet er eksisterende situasjon
preget av store harde flater til parkering og
mangvreringsareal.

2. Huvilke av disse trekkene er viktig & ta vare pa:

Det grgnne preget fra omkringliggende omrader nord for
radhuset.

3. Huvilke negative visuelle trekk som finnes:

Innenfor og naer planomradet er det store apne trafikkarealer
(gra flater).

Bebyggelse innenfor omradet har lite aktive fasader pa
gateniva.
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4. Hovilke trekk som ber prioriteres for & oppna ensket utvikling:

Det bear prioriteres at bebyggelsen far utadrettede eller apne
fasader i deler av fgrste etasje mot gatetunet og torget.
Resterende deler av fgrste etasje vil brukes til felles
boligfunksjoner, inkludert parkering i midten. En tydelig
kvartalsstruktur definerer gatelopet og mateplasser, og
bebyggelsen gir en forbedring fra de lukkede fasadene i
eksisterende situasjon

Vegetasjon bgr brukes som opplevelseselement og
overvannshandtering, for 8 myke opp opplevelsen av store
gra asfaltflater.

Radhustorget pa kommunal eiendom, sikres oppgradert i
samarbeid med kommunen for & gi dette et innhold og en
sosial aktivitet som skaper virksomhet.

Fokus pa forbindelser for gdende og syklende.

Planinitiativet vil totalt sett gke de visuelle kvalitetene og den
bymessige utformingen av Askim.

c)

Planlagt bebyggelse,
anlegg og andre
tiltak

Forslagsstiller gnsker & utvikle felt SE til boligbebyggelse kombinert
med neeringslokaler og fellesareal for boligene. Fotavtrykket til
bebyggelsen dekker i prinsippet hele sentrumsformalets avgrensning.

Pa gateplan vil det vaere inngangsparti og fellesareal
(sykkelparkering, samlingsrom etc) for boligene, men ingen
boenheter av hensyn til stgy og innsyn. | tillegg vil det vaere
nzeringsarealer mot torget, gatetunet og eventuelt andre steder om
det er markedsgrunnlag for det.

Mot Dr. Randers er det ngdvendig & sette av plass til innkjgring til
parkeringsanlegget, som ligger i midten av kvartalet. Etasjehgyden
for naeringsarealene er nesten det dobbelte av en ordinaer
parkeringsetasje, slik at det er mulig & etablere parkering over to plan
med minimalt med graving.

Tegnforklaring
Nesting Torger
Sykkelparkering/felesareal
Inngangsparti
Renovasjon
Parkeringsanlegg/
boderiteknisk

Overgang i torg

Figur — diagrammatisk plan av fgrste etasje
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Byggelinjen mot Dr. Randers gate er foreslatt trukket inn med ca 2,5
meter. Det gir et bredere gatesnitt slik at man kan etablere en
trerekke mellom fortau og kjgrebanen. | denne sonen kan man ogsa
plassere nedkastene for renovasjon for boligene.

Over forste etasje etableres et hevet gardsrom, som blir felles
uteoppholdsareal for boligene. Uteoppholdsareal pa lokk far markant
bedre solforhold, fordi det ligger én hay neeringsetasje opp (ca. 5 m) i
forhold til gateplan. Alle boligene far direkte utgang til
uteoppholdsareal via trapp / heis.

i

g

@)
s

!
sv

illustrasjonsplan fra omradereguleringen. Formalsgrenser fra omradeplanen
markert i rad linje.

Boligbebyggelsen (fra 2. etasje til 7. etasje) bestar av leiligheter av
varierende stgrrelse, med hensyn til lokal etterspgrsel.
Boligbebyggelsen foreslas som en apen kvartalsstruktur med fire
separate bygningsvolum. Ved & etablere separate bygningskropper
for boligene, unngar man innvendige hjgrner som er sveert
problematisk pa grunn av brann- og stayforhold. Med separate
bygningskropper far alle endeleilighetene lysinnslipp fra to
himmelretninger og gardsrom far mer dagslys. Dette gir bedre
bokvalitet enn ved et lukket kvartal. Det gir ogsa utbygger mulighet til
a variere boligtilbudet og leilighetstypene i starre grad enn i en lukket
karrebebyggelse. Separate boligbygg apner ogsa for en mulighet for
a bygge ut i flere byggetrinn, som kan vaere helt ngdvendig for &
kunne gjennomfgre prosjektet.

Mot Radhusgata planlegges det fire boligetasjer med
giennomgaende leiligheter. Ved a bruke en kort svalgang mot
gardsrommet, muliggjer man en fysisk stille side for leilighetene mot
Radhusgata.
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Mot Radhustorget planlegges det fire boligetasjer i et punkthus. Den
kompakte bygningskroppen gir mer sol pa torget midt pa dagen, enn
bebyggelsesstrukturen som Ia til grunn i omradeplanen.

Mot gatetunet og Dr. Randers gate er det en lamell pa hhv fire og
seks boligetasjer. Disse volumene er litt bredere for & kunne ha
midtkorridor, med leiligheter pa hver side. Hgydebegrensningene
utfordres mest mot Dr. Randers gate, hvor det blir totalt 7 etasjer,
hvorav de to gverste er inntrukket. Forskyvning av fasadelivet med
ca.2,5 meter inn fra Dr. Randers gate vil derimot redusere
skyggevirkningen for naboer tilsvarende & redusere gesimsen med
én etasje pa ettermiddagen.

Pa alle bygningsvolumene er toppetasjene inntrukket minst én etasje,
for a redusere hgydevirkningen fra gaten og bidra til bedre solforhold
pa boligenes uteoppholdsareal, samt pa torgarealet foran Radhuset.

d) Planlagt bebyggelse tenkes i 5 -7 etasjer med inntrukkede
Utbyggingsvolum og | toppetasjer. Det blir en hgy fgrsteetasje til noe naering og felles
byggehayder boligfunksjoner (fellesrom, inngangsparti og bil- og sykkelparkering).
Maks tillatt %-BRA i omradereguleringen er 450 % for felt SE (opp
mot 500 % gitt gode kvaliteter i prosjektet). Dette gir falgende
maksimale BRA innenfor feltet:
SE 4049 kvm * 4,5 =18 220 kvm
Prosjektet slik det er illustrert til planinitiativ har arealer:
Felt BRA BTA
SE 10 250 kvm bolig 1000 kvm neering
lllustrasjonene viser ca 125 leiligheter i 2.- 7. etasje innenfor felt SE, i
tillegg til neeringsareal i 1.etasje. Marke arealer under lokk, foreslas
ikke medregnet i BRA (parkering og boder).
Krav til uteoppholdsarealer, MUA, felt SE
For 125 boenheter vil krav til uteoppholdsareal (MUA = 25 kvm pr.
boenhet) gi behov for total MUA pa 3125 kvm.
Prosjektet viser fglgende MUA:
Gardsrom pa lokk 1464 kvm
Privat uteareal 1687 kvm
Totalt 3151 kvm
Prosjektet kan Igse MUA-kravet innenfor felt SE, men det er gitt
aksept for at deler Radhustorget medregnes i uteoppholdsarealene.
Se punkt g) og illustrasjonshefte for utdypende oppsett av MUA,
MFUA og SFUA.
e) Forslaget legger opp til en utvikling av omradet i tréd med nasjonale

Funksjonell og
miljgmessig kvalitet

retningslinjer. Planforslaget legger til rette for en oppgradering av
omradet med pafglgende gkt utnyttelse. Planforslaget vil bidra til en
kvalitetsheving i forhold til eksisterende situasjon, blant annet
gjennom fglgende tiltak:

- Tydelig, utadvendt fgrsteetasje
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- Boligbebyggelse over hgy forste etasje med avstemte
fargetoner i eksempelvis tegl, for 8 oppdele volumene.

- Inntrukkede toppetasjer i lett materialitet.

- Oppgradering av torget med lesbart tyngdepunkt.

- Opprettelse av trygge gangforbindelser planomradet, som i
dag er lukket eller benyttes til parkering.

- Okt aktivitet pa torg og gateplan generelt.

f

Tiltakets virkning pa,
og tilpasning til,
landskap og
omgivelser

Tiltaket skal utformes som en moderne bybebyggelse. Bebyggelsen
tilpasses omkringliggende bygningsmiljg og fremtidig gatestruktur iht
omradeplanen. Fasaden vil deles opp i vertikale volumer med
forskjellige heyder, material- og fargebruk. Neer- og fjernvirkning vil
bI| endret da bebyggelsen vil ha flere etaSJer er;n [ dagens S|tuaSJon

ot i bl L‘\U‘I "

“‘_\Mrl'

Torget vil sikres en oppgradering med gangforbindelser,
oppholdssoner, lekeareal og overvannshandtering. Det gnskes a gi
torget et tyngdepunkt og mer aktivitet. Pa gateplan mot torget tenkes
ny utadrettet virksomhet som kafé mm. Hjgrnet fra gatetunet mot
Radhustorget avskjeeres markant for a optimalisere sol-innslipp pa
torget pa dagen og ettermiddagen, hvor det vil veere mest aktivitet pa
torget. En god overgang mellom 1.etasje pa ny bebyggelse og torget
blir viktig i videre planarbeid.
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9)
Forholdet til

kommuneplan,
eventuelle gjeldende
reguleringsplaner og
retningslinjer, og
pagaende
planarbeid

Foreslatt planomrade er regulert til sentrumsformal i
kommuneplanens arealdel 2024-2035, vedtatt i 2024.

Gjennomfgringssone H820_2, Askim

Innenfor sonen skal det vaere publikumsrettete funksjoner i farste
etasje. Fasadene skal veere apne eller aktive mot gaten og gis en
attraktiv utforming. Gode solforhold i byrom og gater i tiliggende
byrom skal veaere en viktig premiss for utformingen av bebyggelsen.

Vedtatt omradeplan gjelder far kommuneplanen ved motstrid.
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Figur — utsnitt omrédeplan med foreslatt planavgrensning
Foreslatt planomrade er regulert til sentrumsformal, torg, fortau, og
gatetun i omradereguleringen "Vest for Dr. Randers gate, nord for
Skolegata og @st for Askimbyen skole", vedtatt 10.12.2015.
Eiendommene omfattes ogsa av H810_3 Gjennomfgringssone — krav
om felles planlegging.

Avvik fra overordnet plan

Gjeldende omradeplan er fra 2014, og gjelder ogsa ved motstrid med
kommuneplanen fra 2024. Planinitiativet har felgende avvik fra
omradeplanen, og reguleringsbestemmelser fra omradeplanen er
gjengitt i kursiv.

Neering i 2.etasje
§ 6.2 Boliger tillates kun fra tredje etasje og oppover.

Det er forutsatt a etablere boliger fra andre etasje og oppover.
Forslagsstiller mener det vil veere utfordrende a fylle naeringsarealer
pa bakkeplan, og at naeringslokaler i andre etasje ikke vil vaere
realistisk a fa til. Vi mener omradeplanen la dette som premiss for
feltet som en gnsket utvidelse av kontorlokaler for Radhuset. Da
dette ikke lenger er aktuelt, mener vi at dette ma gas bort fra.

Stoy

§ 4.2 Det kan aksepteres at enkelte boenheter tillates med stayniva
over Lqgen 55 dB pa fasade utenfor rom med stayfalsom bruk dersom
folgende forhold oppfylles:

1. Boenhetene er gjennomgdende med en fasade mot stille
side. Minimum 50 % av antall rom til steyfalsom bruksformal
for hver boenhet har vindu mot stille side. Herunder skal
minimum 1 soverom ha vindu som kan apnes mot stille side.
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Ifelge stoykart i Omradeplanen, ligger dagens bebyggelse langs
Radhusgata og Dr. Randers gate i skjeeringen mellom gul og red
staysone fOr_J;den, 4 meter over terreng:

HN
N -~ v.

Beregmngen er fra 2014 og det er behov for oppdaterte beregnlnger
for & vite dagens og fremtidig stayniva.

Q

Foreslatt bebyggelse langs Radhusgata viser gjennomgaende
boenheter, som far stille side mot gardsrom. Stegyniva pa
hjerneleilighetene og eventuelt behov for avbgtende tiltak, ma
avklares gjennom stgyrapport.

Foreslatt bebyggelse mot Dr. Randers gate, viser noen ensidige
boenheter som vil vaere avhengig av ytterligere avbgtende tiltak,
avhengig av stgynivaet pa fasaden. Disse vil veere et avvik fra
steybestemmelsen i omradeplanen. Endeleilighetene far vinduer i 2
himmelretninger som aker mu&heten for en akseptabel stoylagsning.

m' "TorRG \ & s é:f ] /

JTESERvERlNG‘.ﬁ?@I’E

KEx

Svalgang
§5.2b) (...) Svalgang tillates ikke.

Korte, integrerte svalganger mot gardsrom, vurderes benyttet i
prosjektet for giennomgaende leiligheter mot Radhusgata av hensyn
til stoy fra gaten. Svalgangen integreres i bygningskroppen og vil ikke
henge pa utsiden av hovedvolumet. Det er ikke foreslatt andre steder
i prosjektet. Lange, apne svalganger skal unngas.
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MUA

§ 4-10 a) Minste uteoppholdsareal MUA=25 kvm pr. boenhet og
inkluderer bade privat og felles uteoppholdsareal. Minimum 20 % av
bruksarealet til bolig skal veere felles uteoppholdsareal (MFUA).

§ 4-10 b) MFUA skal avsettes pa terreng eller lokk. Lokk kan ligge pa
terreng-/gateniva eller pa hevet lokk over 1.etasje.

Prosjektet henvender seg i stor grad mot radhustorget og det gitt
aksept for at deler av dette arealet medregnes i
uteoppholdsarealene. Fglgende bestemmelse er hentet fra
omradeplanen:

§ 6.2 d) Det kan tillates avvik fra krav til uteoppholdsareal. Felles
uteoppholdsareal kan godkjennes i felt offentlig trafikkareal torg
o_TO (Radhustorget). Detaljering av byggeprosjektet skal
dokumentere gode utearealer pa tak.

Krav (m2) | lllustrert (m2)
MUA krav (25m2 pr boenhet) | 3125 3151
MFUA (20% av BRA, skal 2050 1206 (lokk) 59%
veere pa terreng/lokk) 2034 (torg)
SFUA (80% av MFUA) 1640 1029 (lokk) 62%
2034 (torg)

e MUA-kravet krav kan ivaretas pa lokk og private uteareal.

e 59% av MFUA-kravet ivaretas i gardsrommet pa lokket, og resten
kan dekkes av torget.

e 62% av SFUA-kravet ivaretas i gardsrommet pa lokket, og resten
kan dekkes av torget.

Ved & etablere 4 frittstaende boligbygg over 1. etasje sikrer man
maksimalt sollys direkte inn pa boligenes uteareal. Utearealet vil i
tillegg suppleres med areal pa torget. De apne mellomrommene
mellom bygningskroppene sikrer direkte sollys pa tilnaermet alle
boligfasader og leilighetenes balkonger vil kunne organiseres lettere i
en apen bygningsstruktur. For mer detaljer, se vedlagte
illustrasjonshefte.

Hgyde
Tabell 5.6 b) Maks tillat byggehayde er 19 meter over planert

terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Minst 60 % av
bebyggelsen skal ha en maks. byggehayde pa 13 meter.

Det er valgt varierende hgyder pa 5 til 7 etasjer, med lavere
bebyggelse mot sa@r og vest for & fa best mulig solforhold i
gardsrommet og mot torget. Planinitiativet imatekommer ikke fullt ut
hgydeanvisningene pa inntil 19 meter mot Dr. Randers gate og
gatetunet. Som et avbatende tiltak er byggelivet mot gst trukket inn
ca. 2,5 meter som reduserer skyggevirkningen mot Dr. Randers gate
tilsvarende reduksjon av én etasje. | tillegg er det apninger i
bebyggelsen ned til lokket, som gir en stgrre variasjon i hgyder.
Totalt sett vil forslatt bebyggelse vaere mer tilpasset omgivelsene,
ved at torget far mer sol i lgpet av dagen og ettermiddagen, og
boligene far bedre bokvalitet med mer sol pa balkonger og felles
uteoppholdsareal enn skissert bebyggelse i omradeplanen.
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Maord Vst Mord West

nntil 24 meter
3% av fasaden

Initd 19 mates
53% av lasaden

nntl 13 metar
16% sy Taaaclen

Sor gt

Hgydevariasjoner i fasadene sammenlignet med hgydebestemmelsene i omradeplanen.

Parkering
§ 4.8 ¢) Parkeringsplasser skal anlegges under terreng.

Planinitiativet imgtekommer ikke kravet til & legge parkering under
terreng. Det foreslas et grep der parkeringsanlegget legges midt i
kvartalet, i arealer som er mgrke og vanskelig & utnytte til neering.
Med en hgy 1.etasje mot gaten vil man kunne fa to lave
parkeringsetasjer bak naeringsarealene og felles boligarealer, men
det kan veere ngdvendig med noe graving ned i terreng for a fa det til
a ga opp. Lasningen fgrer til at man reduserer omfanget av
utgravning av eiendommen og etablerer et mer privat gardsrom for
beboerne én etasje opp. Lasningen vil ogsa gi bedre solforhold, da
gardsrommet vil bli Iaftet ca. 5 meter. Se snitt i illustrasjonsheftet.

h)

Vesentlige
interesser som
bergres av
planinitiativet

Planinitiativet er i trad med rikspolitiske planretningslinjer om
fortetting langs kollektivknutepunkt. Planomradet er svaert
sentrumsneert og ligger i umiddelbar naerhet til Askim togstasjon,
med lokale og regionale forbindelser.

Veimyndigheter og naboer blir bergrte av planforslaget.

i)

Hvordan
samfunnssikkerhet
skal ivaretas, blant
annet gjennom &

Det vil bli utarbeides ROS-analyse i forbindelse med
reguleringsplanen. ROS-analysen skal avdekke eventuelle risiko- og
sarbarhetsmomenter tilknyttet planomradet. Eventuelle gvrige
utredningsbehov avklares i oppstartsmgte.

forebygge risiko og

sérbarhet

J) Folgende interessenter vurderes som bergrte og som fglgelig skal
Hvilke bergrte varsles:

offentlige organer og
andre interesserte
som skal varsles om
planoppstart

- Naboer/gjenboere

- Indre @stfold kommune

- Ostfold fylkeskommune

- Statsforvalteren i Oslo og Akershus
- NVE

- Statens Vegvesen

- Bane NOR

- Elvia
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- Indre Qstfold renovasjon

Endelig varslingsliste avklares i samrad med kommunen i
oppstartsmatet.

k)

Prosesser for
samarbeid og
medvirkning fra
berarte
fagmyndigheter,
grunneiere, festere,
naboer og andre
berorte

Ordineert varslings- og medvirkningsplikt i henhold til pbl. § 5. Naboer
vil f& mulighet til & uttale seg bade som et ledd i planprosessen og
byggesaksbehandlingen.

Det anses ikke a veere et spesielt behov for medvirkning for
allmennheten. Det forutsettes god dialog med Indre Dstfold
kommune under planprosessen, og dersom det viser seg at det blir
behov for ytterligere dialog med naboer, vil dette vurderes av
tiltakshaver og planmyndighet fortlapende.

)

Vurderingen av om
planen er omfattet
av forskrift om
konsekvensutrednin
g og hvordan
kravene i tilfelle vil
kunne bli ivaretatt

Tiltaket er hovedsakelig i trad med gjeldende omraderegulering og i
trad med kommuneplanen.

Tiltaket faller ikke inn under forskrift om konsekvensutredning §6, §7
eller §8, og er heller ikke nevnt i forskriftens vedlegg | eller Il. Tiltaket
vurderes ikke a utlgse krav om konsekvensutredning.

Annet

Punktene som er avvik fra overordnet omradeplan, er ogsa inkludert
under punkt g). Det er gnskelig a vise de samlet her.

- Bolig fra og med. 2.etasje

- Stey

- Plassering av MFUA pa lokk

- Torget: innhold og faringer

- Renovasjonslgsning

- Utbyggingsavtale
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