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Planforslagets
kjerneinnhold:

Detaljregulering av ny sentrumsbebyggelse ved Radhuset i Askim,
som skal sikre viderefgring av stedets identitet, gode byrom og et
nett av tydelige og gode forbindelser, et grgnt preg og gode
rammer for klimariktig utvikling. Ny bebyggelse skal utformes med
seerskilt fokus pa samspill med det offentlig rom, skala og gate- og
byromstrukturen.

Gjeldende planer

Kommuneplanens
arealdel:

PlanID

Formal:
Hensynssone:
Bestemmelser:

Kommuneplan for Indre @stfold kommune 2024-2035 (KPA)

3014202101

Naveerende sentrumsformal, felt SF2-1
Gjennomfgringssone omforming, felt H820_2
Se kommuneplanens arealdels bestemmelser

Planinitiativet innebaerer avvik pa fglgende bestemmelser: §4.13
Stgy, §5.3.1 Byggehgyder, §4.9 Parkeringsplassering

Kommunedelplan:

Omradereguleringsplan:

PlanID:

Formal:
Hensynssone:
Bestemmelser
Plandokumenter

Omraderegulering for omradet vest for Dr. Randers gate, nord for
Skolegata og @st for Askimbyen skole

012420120003

Sentrumsformal (felt SE), Torg (TO), gatetun (GT1), fortau (F)

Krav om felles planlegging i felt SE, felt H810_3

Se omradereguleringsplanens bestemmelser

Se plandokumentene her



https://arealplaner.no/indreostfold3118/arealplaner/750?term=3014202101
https://webhotel3.gisline.no/Webplan_3118/gl_planarkiv.aspx?planid=3014202101
https://arealplaner.no/indreostfold3118/arealplaner/476
https://arealplaner.no/indreostfold3118/arealplaner/476
https://api.arealplaner.no/api/kunder/3118/dokumenter/2172/download/20120003_Bestemmelser.pdf
https://arealplaner.no/indreostfold3118/arealplaner/476
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Omradereguleringsplanen gjelder foran kommuneplanens
arealdels bestemmelser ved motstrid.

Planinitiativet innebaerer avvik pa fglgende bestemmelser i
omradereguleringsplanen:

§4.2 Stgy

§4.8 Parkering

§4.10 Uteoppholdsareal og avstand mellom motstaende fasader
§5.1 Bygningsplassering (positivt avvik med st@grre gatebredde)
§5.2 Utforming (eksponering av parkeringsanlegg,
balkongplassering og svalganger)

§5.6 Byggehgyder

§6.2 Boliger i 2. etg, publikumsrettet aktivitet mot Radhusgata (tidl.
Skolegata), Radhustorget og Dr. Randers gate

Forslagsstiller og plankonsulent presiserer at planen ble vedtatt i
2015 og startet opp i 2012, og at enkelte av bestemmelsene er
riktig og relevant a ha avvik pa av hensyn til markedet.
Planenheten har vurdert avvikene i punkt i) nedenfor.

Detaljreguleringsplan:

Fylkesplan:

Fylkesplan for @stfold - @stfold mot 2050

Statlige
planretningslinjer:

Statlige planretningslinjer for klima og energi (2024)
Statlig planretningslinje for arealbruk og mobilitet (2024)
Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging (1995)

Annet planarbeid/
temaplaner:

Estetisk veileder for Askim by (plansaker, se kap. 3, 10 og 11)
Veiledende fargepalett for Askim og smahusarkitektur.pdf
Stasjonsbyenes farger

Overvannsveileder vedtatt 2024

Kommunedelplan vann og avlgp (rulleres 2026)

Kommunen jobber med ny overvannsstrategi, som forventes a
vere gjeldende fra tidlig 2026.

Kommunen har signert avtale med Bane Nor om oppstart av arbeid
med ny planfri kryssing over jernbanen vest i Askim. Arbeidet
starter 2026.

Arealstrategier:

Arealstrategier i kommuneplanens samfunnsdel med
arealstrategier 2021-2032 er gjeldende for arealforvaltning i
kommunen.

De mest aktuelle arealstrategiene for dette planarbeidet:
2. Grgnnstrukturen i tilknytning til bebyggelsen skal gjgres godt
tilgjengelig.

6. Planlegge for @ minimere skader forarsaket av klimaendringer.
Naturbaserte og flerfunksjonelle overvannslgsninger skal
foretrekkes.



https://ofk.no/_f/p104/i97c3c888-875a-4e04-af0d-f08deeeae488/fylkesplan-for-ostfold-mot-2050.pdf
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2024-12-20-3359
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/spr-areal/id3080672/
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1995-09-20-4146?q=rikspolitiske%20retningslinjer
https://www.io.kommune.no/_f/p1/i2e4dd2a7-77e0-40b2-9173-c860d1872c13/estetisk-veileder-for-askim-by-vedtatt-05062019.pdf
https://www.io.kommune.no/_f/p1/i8346bacd-4190-4772-9ef7-470b762a295f/veiledende-fargepalett-for-askim-og-smahusarkitektur.pdf
https://www.io.kommune.no/_f/p1/i4e640235-5ca2-4ea6-9ece-e553e26a2d64/stasjonsbyenes_farger_iok_1-utg_a4_print_hoy_kvalitet.pdf
https://www.io.kommune.no/_f/p1/i1c017ace-f1d6-4637-ad0d-87042ee9a23c/overvannsveileder-indre-ostfold-kommune_vedtatt-17062024.pdf
https://pub.framsikt.net/plan/io/plan-03ffe715-ed85-4b9f-b759-dfe944a4decd-30120/#/
https://www.io.kommune.no/_f/p1/iefdf3734-409e-4fd6-988d-867558a56b64/kommuneplanen_endelig-vedtatt.pdf
https://www.io.kommune.no/_f/p1/iefdf3734-409e-4fd6-988d-867558a56b64/kommuneplanen_endelig-vedtatt.pdf
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7. For & styrke sosial baerekraft og skape attraktive bostedsomrader
skal det legges til rette for varierte boligtyper for ulike
aldersgrupper og livssituasjoner, steder og prisklasser.
- Viskal satse pa varierte boligtyper, ogsa i sentrum, egnet
for barnefamilier, unge voksne og fgrstegangsetablerere for
a gke attraktiviteten og legge til rette for gkt tilflytning.
- Viskal ha tilstrekkelig tilgang pa boliger egnet for eldre.

8. | alle boligprosjekter skal det sikres hgy boligkvalitet med vekt pa
god takhgyde, gode lyd- og lysforhold og planlgsning.

9. Vi skal satse pa grénn mobilitet for & bidra til & redusere
klimautslipp og gkt stedsattraktivitet, herunder bygging av gs-veier
og bedre busstilbud mellom tettstedene og pendlerrutene.

16. Lokale saerpreg, som kulturminner og kulturmiljg skal ivaretas
og brukes i by- og stedsutviklingen for a styrke identitet, tilhgrighet
og attraktivitet.

17. Universell utforming er ngdvendig for noen, men nyttig for
mange. Vi skal legge til rette for et inkluderende samfunn, og
systematisk arbeide for a tilpasse det offentlige rom og funksjoner.

Aktuelle politiske

vedtak:

Helarsanlegg pa grusbanen (Radhusparken)
Sak 072/25 Grusbanen i Askim

Temaer som ble drgftet:

a) Hvordan skal det Fagmyndigheter, offentlige organer, grunneiere, festere, naboer og
tilrettelegges for ~ andre bergrte varsles om igangsetting av planarbeid.
samarbeid
medvirkning og Planmyndigheten anbefaler offentlig medvirkningsmgte i forbindelse
samfunnssikkerh  Med oppstart av planarbeidet og ved offentlig ettersyn/hgring av
et planen. Mgtetidspunkt og sted kan annonseres i avis sammen med
varsel om oppstart.
Forslagsstiller foreslar at det kan avholdes alternative
medvirkningsformer, eksempelvis mgte med konkrete brukergrupper
eller utsendelse av spgrreskjemaer. Forslagsstiller foreslar et opplegg
for medvirkning og ettersender til planmyndigheten fgr varsel om
oppstart.
b) Om planen vil Vurdering i planinitiativet

omfattes av
forskrift om
konsekvensutred

| planinitiativet opplyser plankonsulent at planen i hovedsak er i trad
med gjeldende omraderegulering og i trad med kommuneplanens
arealdel, samt at tiltaket ikke faller inn under forskrift om
konsekvensutredning §6, §7 eller §8, ei heller nevnt i forskriftens



https://www.io.kommune.no/innsyn/moteoversikt/#/details/m-3b7df91f__5807__41bf__a969__7557a3057327-661!GYGFfD/d-3b7df91f__5807__41bf__a969__7557a3057327-2021489371!m-661!9OdOZr
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ninger og
hvordan det
videre opplegget
skal vaere for
arbeidet frem til
en slik utredning
foreligger

vedlegg | og Il. Det vurderes ikke a utlgse krav om
konsekvensutredning.

Planmyndighetens vurdering

Vi stgtter konklusjonen om at tiltaket ikke er
konsekvensutredningspliktig. Tiltaket faller inn under forskriften
vedlegg Il 10b) «Utviklingsprosjekter for by og tettstedsomrader»,
men gjeldende omraderegulering er konsekvensutredet iht.
planprogram. Planinitiativet presenterer flere avvik fra overordnet
plan, men endringene vurderes a ikke innebaere vesentlige
konsekvenser for miljg og samfunn etter § 10. Planforslaget er
dermed vurdert a falle inn under unntaket i forskrift om
konsekvensutredning § 8a.

Plankonsulent ma entydig argumentere ut at planen ikke faller inn
under KU-kravet i planbeskrivelsen. Bebyggelsesvolum ma vurderes
spesielt i denne sammenhengen.

Om det skal
utarbeides andre
utredninger om
bestemte temaer,
og om
kommunen eller
forslagsstilleren
skal utarbeide
rapportene

Dokumentasjonen som skal utarbeides er listet opp nedenfor og
utdypet senere i oppstartsmgtereferatet. Dokumentasjon som er
listet opp i vedlagt uttalelse fra byarkitekten — «dokumentasjon
bygningsutforming» skal ogsa leveres som del av planforslaget.

e ROS- analyse

e Vurdering av omradestabilitet, geotekniske forhold og
sikkerhet mot kvikkleireskred.

e Handtering av overvann og helhetlig VAO-plan, leveres med
landskapslan/utomhusplan

e Helhetlig illustrasjonsplan/utomhusplan, herunder plan for
uteomrader og torget. lllustreres med ny bebyggelse og tiltak,
eksisterende (inkl. det som evt. skal fjernes) og ny
grgnnstruktur, adkomst, parkering (inkl. HC), mangvrering,
sykkelparkering, renovasjon, varelevering,
brannoppstillingsplass, leke- og oppholdssoner med
mgblering, utforming av gardsrom etc.

e En oversikt over avvik fra overordnede planer, f. eks i
tabellform. Avvik ma entydig vises i dokumentasjonen og
argumenteres ut. Eksempelvis ma bade
omradereguleringsplanens byggehgyder og de foreslatte
byggehgydene vises i snitt og i sol/skyggeanalysen og
illustrasjon med sol/skyggevinkel (illustrer konsekvensen av
gkt byggehgyde for solforholdene sammenlignet med
omradereguleringsplanens byggehgyder).

e Sol/skyggeanalyse for eksisterende og ny bebyggelse,
nabobebyggelse, torg, gater og lek/uteoppholdsarealer

e Arealregnskap i tabell og illustrasjon som dokumenterer at
krav til uteoppholdsareal og lekeplasser ivaretas iht.
kvalitetskriteriene i overordnede paner.

e Utredning og illustrasjoner av visuell utforming av fasader
som bidrar til kvalitet, seerpreg og gkt kvalitet i byrom og
gardsrom.
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Situasjonsoppriss av alle fasader (mot Radhusgata,
Radhustorget, Dr. Randers gate, gatetun) med prinsipper for
bygningssystem (enkeltbyggenes bygningsdeler med
proporsjoner, material- og fargebruk, aktiv fgrste etg), samt
gatetreer, gronnstruktur og renovasjon.

Snitt som viser ny bebyggelse, i forhold til gater og
nabobebyggelse, med byggehgyde angitt i kotehgyde og
gesimshgyde i meter

Perspektiv (3D-visualisering) 3Dmodell og illustrasjoner som
viser naer- og fjernvirkning. Naervirkning ma illustreres fra
gateperspektiv ved alle hjgrner pa bebyggelse, min 2 punkter
fra torget/inngang ved radhuset og hele gatelgpet langs
Radhusgata. Fjernvirkning illustreres fra alle himmelretninger,
fra grusbanen og fra punkter der bebyggelsen har stor
fiernvirkning.

Redegjgrelse for bokvalitet

Plantegninger som viser typiske etasjeplaner, for bade
parkerings, naerings- og boligareal (inkl. takplan). Inndeling,
stgrrelser, leilighetsbredder- og dybde, mgblering, orientering
pa neerings- og boareal ma framga av tegning.

Steyfaglig utredning for ny bebyggelse og nabobebyggelse iht.
T-1442/2021.

Utredning av behov for arbeidsplasser og naeringsareal i
Askim sentrum

Veitegninger og dokumentasjon pa parkeringskrav og
sykkelparkering

Trafikkanalyse mht. endringer i trafikkmengde og
trafikksikkerhet.

Utredning av luftkvalitet, T-1520

Redegjgrelse for framkommelighet og arealbehov for brann-
og redning, varelevering, renovasjon og elektrisitetsforsyning
/trafo)

Alle utredninger utarbeides av forslagsstiller giennom hele
planprosessen.

Plankart og bestemmelser er juridisk bindende.

Planenheten anser det som ngdvendig at illustrasjoner, rapporter og
andre vedlegg ma baseres pa hvordan omradet maksimalt kan
utbygges, og kun det som er sikret juridisk i planen skal illustreres
(gjelder alle tiltak, ogsa grennstruktur og traer)

d) Omdeter
hensiktsmessig
med felles
behandling av
plan- og byggesak
etter plan- og
bygningsloven §
12-15

Dersom det skal apnes opp for felles behandling av plan og byggesak
ma dette varsles ved oppstart av planen, og det ma henvises til plan-
og bygningsloven § 12-15. Alle spknadspliktige tegninger, rapporter og
dokumentasjon til rammesgknad ma sendes ut nar planen sendes pa
offentlig ettersyn og hgring.
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e) Hva kommunen Kommunen leverer kart, nabolister etc. etter bestilling.
skal bidra med Kommunen leverer innspill til plankart og bestemmelser etter at
underveis i forelppig plandokumenter er oversendt.
planarbeidet
Dersom det er behov for kontakt med overordnede myndigheter, tar
kommunen ansvar for dette.
OBS! Kommunen har ikke har kapasitet til a gjgre endringer i plan-
kartet, nye utredninger etc. etter off. ettersyn. Forslagsstiller ma pata
seg dette.
f) Omdeter behov Dialogmgter med planmyndigheten underveis i planarbeidet
for senere faktureres i trad med gebyrregulativet pkt. 2-2-1.
dialogmgter
mellom | tidlig fase anbefaler kommunen dialog rundt temaet konsept.
forslagsstilleren Seerskilte temaer som anbefales vurdert forelgpig er naeringslokaler,
og kommunen byggehgyder, uteoppholdsareal, renovasjon og utforming av torg og
bebyggelse. Kart og bestemmelsesmgte kan avholdes etter
innsendelse av forelgpig planforslag.
g) Overordnet Oppstart av planarbeidet sendes ut i starten av 2026.
fremdriftsplan Forslagsstiller/konsulent varsler planmyndigheten i god tid fgr
som skal gjelde innsendelse av planforslaget.
for planarbeidet
h) Hvem som er Plankonsulent: Sweco Architects AS v/ Anette Rudshaug Klemp

kontaktpersoner
hos forslagsstiller
og i kommunen

Forslagsstiller: Smaalenene Eiendom AS og Radhusgata 18 Askim AS v/
Martin W. Rgine
Kommunen: Indre @stfold kommune v/ Mari H. Dalhus

Om det kan vaere
aktuelt a stoppe
planinitiativet
etter plan- og
bygningsloven §
12-8 andre ledd

Innsendt planinitiativ, datert 5. februar 2025, ble stoppet av
planmyndigheten, som fglge av vesentlig avvik pa byggehgyder og
overskridelser av et betydelig antall bestemmelser.

| ettertid er planinitiativet revidert og det er gjort grep blant annet for
a gke solforhold pa torget og for a skape grgnne, brede gater. Det
reviderte planinitiativet gjgr det akseptabelt for planmyndigheten 3
starte opp planarbeidet.

Forslagsstiller og plankonsulent papeker at planinitiativet gar ut over
hgydebegrensningene i gjeldende overordnet plan. Forslagsstiller
viser til at dette er kompensert giennom variasjon i byggehgyde og
inntrekning av fasader. De papeker derfor at hgydeoverskridelsene
ikke kan anses som et vesentlig avvik. Planenheten mener likevel at
det foreligger vesentlige avvik fra bade omradereguleringsplanen og
kommuneplanens arealdel, som planmyndigheten ma vurdere
narmere nar det er utarbeidet dokumentasjon. Dette gjelder szerlig
avvik og konsekvenser for:

- Stgy

- Byggehgyde

- Parkeringsplassering
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Folgende awvik, jf. planinitiativet, anses som i orden, forutsatt god
argumentasjon, hgy kvalitet og avbgtende tiltak:

- Korte, integrerte svalganger inn mot gardsrom

- Felles uteoppholdsareal inndekkes pa torg

- Balkongplassering ut mot offentlige arealer

- Mindre avvik av bygningsplassering og avstand pa motstaende

fasader

- Boligi 2. etg.

- Eksponering av parkeringsanlegg

- Publikumsrettet aktivitet mot Dr. Randers gate

Evt. ytterligere avvik pa fgringer i overordnede planer ma vurderes
narmere ved innsendelse av (forelgpige) planforslag.

Vi vil i det videre arbeidet legge vekt pa:

- Stedets identitet og viderefgre byens seeregne kvaliteter

- Bokvalitet

- Attraktive byrom (konsekvenser for Radhustorget), offentlige
rom (konsekvenser for gater) og uterom for boliger
(konsekvenser for nye og eksisterende boliger)

- Tydelige og attraktive forbindelser og plasser

- Grgnt preg, ssmmenhengende grgnnstruktur og byrom

- Skala (gesimshgyder og inntrekking av gverste etg)

- Gode fremtidsrettete Igsninger for trafikk

Dokumentasjon mht avvik:

Avvik fra omradereguleringsplanen innebzerer at det kreves
utredninger, dokumentasjon, argumentasjon og
avbgtende/kompenserende tiltak som dokumenterer/vurderer om
avvikene kan bli akseptable for prosjektet og omgivelsene. Det ma
beskrives hvorfor planomradet er/ikke er egnet for de aktuelle
avvikene. Avbgtende eller kompenserende tiltak og Igsninger ma
sikres juridisk i plan.

Kommunens vurdering av
om kravet til
fagkyndighet i pbl § 12-3
fierde ledd er oppfylt

Kommunen vurderer at plankonsulenten tilfredsstiller kravet til
fagkyndighet jf. pbl § 12-3 fjerde ledd.

Om det er aktuelt 3
bringe forslaget inn for
regionalt planforum

Det kan vaere aktuelt a bringe planforslaget inn for regionalt
planforum.

Dokumenter

Alle dokumenter som skal offentliggjgres ma tilfredsstille krav til
universell utforming av dokumenter. Dette gjelder ogsa rapporter og
utredninger. Dette beskrives neermere her:
https://www.iktorkide.no/tjenester/kravliste-universell-utforming/

Mal til planbeskrivelse

Kommunen har utarbeidet mal til planbeskrivelse. Denne kan hentes
her: Planforslag og planendring - Indre @stfold kommune (se ogsa
vedlegg)



https://www.iktorkide.no/tjenester/kravliste-universell-utforming/
https://www.io.kommune.no/tjenester/planer-og-horinger/reguleringsplaner/planforslag-og-planendring/
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OPPSTARTSVARSEL

Fer varsling

e Benytt kommunens mal til varslingsbrev og varslingsannonse (vedlagt)

e Innholdet i varsling ma fglge reguleringsplanveilederen pkt. 3.3.3.2 0g 3.3.3.3

e Forslag til tekst til annonse og varslingsbrev samt planavgrensning sendes saksbehandler
fgr kunngjgring for godkjenning.

e Nar planavgrensning og tekst til annonse og brev er godkjent sender saksbehandler
adresseliste til plankonsulent.

e Planavgrensningen ma sendes kommunen pa SOSI-fil fgr planoppstart kan varsles, slik at
karttjenesten pa nett kan oppdateres.

e Enhet plan sender varslingsliste og liste over off. myndigheter til plankonsulent, nar
varslingsdokumenter og sosi-fil er kontrollert og godkjent.

e Forvarsel om oppstart ma planinitiativet oppdateres:
- Omradereguleringsplanen gjelder fgr KPA ved motstrid
- KPA er vedtatt 2024
- | fglgebrev til det reviderte planinitiativet er gjort det gjort flere presiseringer.
Begrunnelser for valg som er tatt, tas inn i planinitiativet
- Mail som beskriver Igsninger av parkering i flere nivaer, beskrives i planinitiativet.

Krav til varsling

e Varselet om at planarbeidet starter opp etter plan- og bygningsloven § 12-8 skal ha vedlagt
planinitiativet med vedlegg og referatet fra oppstartsmgtet og opplyse om hvor det er
tilgjengelig.

e Forslagsstiller annonserer i minst én avis — Smaalenenes Avis

e Forslagsstiller opplyser om hvilken dato kunngjgring vil skije.

e Elektronisk kunngjgring skjer pa kommunens hjemmesider. Saksbehandler organiserer
elektronisk varsling med kommunens enhet for kommunikasjon.

Etter varsling

e Kopiav varselet sendes saksbehandler.

e Alle innsendte innspill skal oversendes saksbehandler i sin originale form nar
varslingsfristen utlgper.

e En oppsummering av innsendte innspill med forslagsstillers kommentar leveres sammen
med planforslag.

Saerskilte tema som ma
avklares

Planavgrensning: Planavgrensningen fglger omradereguleringsplanen i gst, og
avgrenses forgvrig av gjeldende formalsgrenser for Radhustorget (felt
TO) og gatetunet i vest (felt GT1). Planenheten mener at varslet
planomradet bgr legges ut til senterlinje vei, og at det tas med
tilstrekkelige arealer til frisikt. Planomradet kan evt. senere innsnevres
dersom dette er hensiktsmessig. Det ma ogsa vurderes om flytting av
adkomst til radhusparkeringen kan bli aktuelt, i sa fall bgr dette
arealet ogsa innga i varslet planomradet.



https://www.regjeringen.no/contentassets/2804283df64641cea321fdcdcac779f4/reguleringsplan_2022.pdf
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Eiendomsgrenser:

Eiendomsgrenser har en ngyaktighet pa 11- 30 cm i omradet. Enkelte
striper har matrikkelnummer-mangler. Enhet geodata skal undersgke
dette naermere. Kartgrunnlaget i planforslaget ma oppdateres med
sist gjeldende versjon ved innsendelse av planforslag.

Planbestemmelsene ma gi naermere fgringer for oppheving av
eiendomsgrenser i planomradet, og dette ma innga som
rekkefglgebestemmelser.

Sentrumsutvikling og
gjennomgaende
forbindelseslinjer

Litt om planomradets plassering idag:

Planomradet utgjgr en del av sentrumskjernen i Askim og er plassert i
tilknytning til Radhuset og Radhustorget. Det er kort avstand til
kollektivtilbud, skole, barnehager, kino, bibliotek, handel, naering og
offentlige tjenester i Askim sentrum. Samtidig er planomradet med
pa a utgjgre en del av sentrumskjernens ytterpunkt i vest langs
Radhusgata mht. naering og handel. Nabobebyggelsen i vest gar
gradvis over til boligbebyggelse. Sann sett er planomradet med a
avgrense den tetteste sentrumskjernen i Askim mht. nsering og
handel. | planinitiativet foreslas det utadrettede funksjoner primaert
mot Radhusgata, gatetunet og torget. Det er pekt ut to viktige hjgrner
som tiltrekker aktivitet i planomradets sgrgstre del og nordvestre del.

Radhustorget idag:

Radhustorget er ikke aktivisert som en mgteplass. Det finnes traer pa
plassen, men omradet preges av bilparkeringen. Jf. planinitiativet
gnskes det at torget blir et lesbart tyngdepunkt og med gkt aktivitet.
Planinitiativet bygger opp om et godt nabolagstorg med grgnn
kvalitet, integrert lekeplass og gode arealer til opphold.

Etterskrift: Varelevering til radhuset skjer i hovedsak via Kirkegata.
Varelevering til kinoen skjer i dag foran radhuset, og bgr vurderes
flyttet i samrad med kommunen (ved eiendomsavdelingen).
Fremkommelighet for brannbil og eksempelvis HC-parkering kan
viderefgres pad torget.

Viktige forbindelse gjennom Radhustorget:

Gjennom planomradet gar det en sveert viktig tverrforbindelse for
gaende og syklende som binder sentrum sammen med bl.a. skole,
barnehager, idrettsanlegg, folkeparken og boligbebyggelse.
Forbindelsen er i dag utydelig og er sterkt preget av asfalt- og
kjgrearealer, men blir mye brukt av myke trafikanter. Planinitiativet
illustrerer en tydelig forbindelse gjennom Radhustorget for gdende og
syklende.

Tilstotende gater og veiarealer i dag:

Tilstgtende gater; Radhusgata og Dr. Randers gate er viktige
sentrumsgater for bade kjgrende og myke trafikanter, men avgrenses
av ikke-aktive fasader.

Dr. Randers gate anses ikke i dag som en attraktiv forbindelse som
leder mot Radhustorget og Radhuset.
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Radhusgata er bredere, har treallé og grenne bed.

Jf. planinitiativet planlegges det brede fortau med treer i gatene, som
er med 3 gjgre gatene mer attraktiv. Renovasjon foreslas plassert pa
fortauet i Dr. Randers gate, og bebyggelsen trekkes 2,5 m lenger
tilbake i forhold til omradereguleringsplanen.

Gatetunet idag:

Gatetunet i omradereguleringen bestar av innkjgringen til
eksisterende parkeringsareal for radhuset, samt en treallé og deler av
en gregnn gang- og sykkelvei mellom Radhusgata og Radhuset. Denne
gang- og sykkelveien omfattes ogsa delvis av utbyggingsformalet (felt
SE).

Forutsetninger for videre arbeid:
Hovedgrep:
Det er avgj@rende at prosjektet bidrar til by- og bokvalitet. Hele
omradet ma styrkes som viktig og attraktiv del av sentrum.
- Ny bebyggelse og anlegg skal forsterke eksisterende
byrom
- Skape byliv gijennom 3 legge til rette for aktivitet og
varierte byrom
- Sikre offentlig tilgjengelighet
- Sikre overgang mellom eksisterende og nye bystrukturer

Jf. KPA §5.3: Prinsippene i byutviklingsstrategiene angitt i
omrddereguleringsplanen skal ligge til grunn for all utviklingen i
respektive sentrum. Prinsippene innebaerer at sentrum skal ta vare pd
og utvikle bykjernen mtp. levende bysenter, god bokvalitet og god
fremkommelighet. Det skal vaere et seerskilt fokus pd utforming av
fasade i 1. etg, ogsd der det ikke er publikumsrettet aktivitet.
Eksponerte fasader mot veier, gater fortau og oppholdsarealer skal
utformes med hgy materialkvalitet og variasjon, og bidra til byens
attraktivitet.

Radhustorget — innhold og fgring

Det ma utarbeides en helhetlig plan for
uteomadene/illustrasjonsplanen som viser et attraktivt og frodig
nabolagstorg med mgteplasser som tiltrekker seg lek, aktivitet,
opphold for folk i alle aldre, og som ma styrke forbindelsen gjennom
omradet og forbindelsen til grusbanen. Belysning ma benyttes aktivt
som en del av planleggingen, det ma tilrettelegges for kunst og
etableres naturbasert overvannshandtering. Omradet bgr planlegges
med utfyllende aktivitet i forhold til helarsanlegget som planlegges pa
grusbanen (se politisk sak overfor).

Utformingen av torget ma ta utgangspunkt i
omradereguleringsplanens rapport om Radhustorget, og bygge videre
pa illustrasjonene i planinitiativet.

Det ma vurderes og illustreres om eksisterende treer og
buskvegetasjon pa torget skal viderefgres eller fjernes, og hvordan
tiltak kan pavirke trzer i anleggsfase og etter at tiltaket er oppfert.



https://api.arealplaner.no/api/kunder/indreostfold3118/dokumenter/1819/download/20120003_Rapport%20utomhusplan.pdf
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Universell utforming av torget og HC-plasser til Radhuset ma sikres,
samt krav til sykkelparkering iht. i omradereguleringsplanens
bestemmelser. Det ma tas hgyde for at eksisterende parkeringsplass
nord for planomradet fortsatt kan benyttes med innkjgring fra Dr.
Randers gate frem til arealet evt. bygges ut.

Kommuneplanens arealdel presiseres at lek ma reguleres inn med
eget formal i plankartet. Utforming og innhold pa torget ma sikres
med detaljerte reguleringsbestemmelser som er malbare.

For inspirasjon for utforming av torget, se ogsa: Lokale og
Anlzegsfonden - bevegelses og aktivitetsomrader og Lokale og
Anlaegsfonden - byrom. Naermiljganlegg kan fa stgtte gjennom
spillemidler, ved utforming av bestemte tiltak. Bestemmelsene bgr
benyttes aktivt i forbindelse med helhetlig plan for torget: Se
Bestemmelser om tilskudd til anlegg til idrett og fysisk aktivitet - 2025
(under naermiljganlegg). Det vil vaere kommunen som sgker om
spillemidlene. For mer informasjon om spillemidler og sgknad,
kontakt grete.skjelbred@io.kommune.no.

Gater og forbindelser
Planarbeidet ma sikre attraktive gater og forbindelser for myke
trafikanter mot Radhuset/Radhustorget, bade gjennom

- Gatetunet

- Radhusgata og

- Dr. Randers gate.

Fortau ma planlegges ekstra brede for a skape tilstrekkelig
attraktivitet og funksjonell drift av fortau. | tilstgtende
reguleringsplaner er bredden minimum 3,5 m.
Omradereguleringsplanen for omradet tilsier fortau pa 4,6 m.
Omradereguleringsplanens forutsetninger om bredder pa fortau
viderefgres til planforslaget (evt. bredere).

Treallé i Radhusgata, gatetunet og Dr. Randers gate ma sikres juridisk,
og det ma redegjgres hvordan eksisterende trzer pavirkes av ny
bebyggelse og anlegg, samt anleggsarbeid. Treer ma planlegges mht.
tilstrekkelig jorddybde og solforhold. Ettersom Dr. Randers gate ikke
er tenkt utformet med publikumsrettet virksomhet i planinitiativet, vil
det veere viktig at gaten blir grgnn og forsterkes som en attraktiv
forbindelse opp til Radhustorget og radhuset, og ikke som en bakgate.

Det tillates ikke privat renovasjonsanlegg pa offentlig grunn, herunder
pa fortau eller torg.

Gatetunet forutsetter shared space og at tilstgtende parkeringsplass
bygges ut iht. omradereguleringsplanen.

Det ma illustreres hvordan planforslaget endrer eksisterende
parkeringsplass og innkjgring/utkjgring, samt ma det illustreres



https://loa-fonden.dk/projekter/?_projekter_type=bevaegelses-og-aktivitetsomraade
https://loa-fonden.dk/projekter/?_projekter_type=bevaegelses-og-aktivitetsomraade
https://loa-fonden.dk/projekter/?_projekter_type=byrum
https://loa-fonden.dk/projekter/?_projekter_type=byrum
https://www.regjeringen.no/contentassets/201c8eb4441b439fa55d60dde3f78145/v-0732-b-2025_nett_endelig.pdf
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hvordan eksisterende gs-veg i gatetunet utformes minst like attraktiv
som i dag.

Planlagt bebyggelse

Hovedgrep i planinitiativet:

Planinitiativet legger opp til kvartalsbebyggelse som fglger gate- og
byromstrukturen med varierende byggehgyder og ca. 125 boenheter.
Fra bakkeplan blir kvartalet lukket, men det planlegges apninger i
bebyggelsen over en hgy 1. etg for a gke solforhold i gdrdsrommet og
for a sikre gode endeleiligheter. Gesimshgyde er illustrert fra 4. etg til
og med 6. etg, og det foreslas total byggehgyde pa 5- 7 etg (med
inntrekking av hovedandelen av gverste etg). Det foreslas leiligheter i
varierende st@rrelse, enkelte ensidig belyst. Bebyggelsen i gst er
trukket tilbake 2,5 m, slik at sol/skyggeforholdene forbedres i Dr.
Randers gate.

| 1. etg planlegges naering og felles boligfunksjoner, herunder
parkering, sykkelparkering, innganger og andre lokaler eksempelvis
rom for leie ved spesielle anledninger. Parkeringskjelleren vil i
hovedsak gjiemmes bak lokalene, med unntak mot torget.
Parkeringskjelleren ligger dermed mot torget, men skal ikke veere
apent. Utforming av fasaden ma vurderes i planarbeidet.
Planinitiativet bygger opp om to viktige, aktive hjgrner: sgrgst og
nordvest i utbyggingsomradet (felt SE). Planinitiativet beskriver at
utadrettet funksjon fgrst og fremst plasseres mot Radhusgata,
gatetunet og torget. | omradereguleringsplanen er det fokus pa
utadrettet aktivitet i Dr. Randers gate fremfor gatetunet.

Indre gardsrom planlegges pa lokk, over en hgy 1. etg og
uteoppholdsarealene forutsettes inndekket bade i gardsrommet og pa
torget.

Tiltaket skal utformes som moderne bebyggelse, med en hgy 1. etasje
i tegl. Inntrukne toppetasjer i lett materialitet. Bebyggelsen skal
tilpasses omkringliggende bygningsmiljg og fremtidig gatestruktur.

Forutsetninger i videre planarbeid

Planenheten vurderer at byggehgyden i planinitiativet avviker
vesentlig med fgringene i omradereguleringsplanen og i
kommuneplanens forutsetning for sentrumsutvikling. Forslagsstiller
presiserer at det overskrider maksimal byggehgyde med en etasje
mot gst (7. etg).

Planen ma sikre at utbyggingen gir ekstra kvaliteter til byrommet og
ikke har vesentlig negative konsekvenser for tilliggende bebyggelse,
gater og byrom. Utgangspunktet for planarbeidet er
omradereguleringens bestemmelser.

Det er likevel foreslatt gode grep med brukne hjgrner pa bebyggelsen
for a pke solforholdene pa torget i planinitiativet, men det er ikke gitt
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tilstrekkelig dokumentasjon til at planenheten kan vurdere
byggehgyder pad navaerende tidspunkt. Det er ngdvendig med malsatt
snittegning som viser hgyder og sol/skyggeanalyser. Konsekvenser av
sol/skyggevirkning for byrom og nabobebyggelse, naer/fjernvirkning
og overgang mellom eksisterende og ny bebyggelse er avgjgrende for
kommunens senere vurderinger.

Ut fra mottatt dokumentasjon anser planmyndigheten at blokken i
vest, nord og syd kan inneha relativt sma avvik i forhold til
omradereguleringsplanen. Blokka lengst @¢st, med inntil 7 etg,
utfordrer hgydevirkning og sol/skyggevirkning for bybildet og for
naboer i gst. Dr. Randers gate inneholder bade boligbebyggelse,
balkonger og fremtidige boligprosjekt (adresse Kirkegata 1, se
byggesaken pa postlistene her: Sgk - Indre @stfold kommune

Krav til dokumentasjon for planlagt bebyggelse

Dokumentasjon ma utarbeides iht. vedlegget «Byarkitektens uttalelse
til det reviderte planinitiativet — vedlegg «dokumentasjon
bygningsutforming.» lllustrasjonene ma ogsa entydig vise hvor stor
prosentandel av taket som dekkes av 4., 5. og 6. etasje (midtre lokk
beregnes ikke inn som takflate), for & vurdere avviket pa byggehgyder
og omradereguleringsplanens bestemmelser.

Omrdderequleringsplanen § 5.6 (som gjelder foran kommuneplanens
arealdel ved motstrid) dpner for maksimal bebyggelse i 19m (ca. 6
etg) og at minst 60% av bebyggelsen skal ha en maks byggehgyde pa
13 m (4 etg). Volumoppbyggingen skal ta spesielt hensyn til
beliggenhet ved Rddhuset og Radhustorget, og solforhold ma vurderes
seerskilt. | planprosessen var det flere innspill mot byggehgydene, og
det ble saerskilt vurdert til sluttbehandling av omrdadereguleringen.

I planen er det et premiss at fortetting i omradet ma skje med kvalitet
og sees i sammenheng med mdlet om attraktive solfylte byrom og
gater.

Jf. KPA § 5.3.1. Kommuneplanens arealdels bestemmelser (apner opp
for noe gkning i forhold til omradereguleringen) gis det faringer for
byggehgyder pGd maksimal tillatt gesimshgyde pé 14 m for fjerde
etasje og maksimalt 17m og 19 m for inntrukket 5. og 6 etasje. Det er
videre gitt retningslinjer til sentrumsbebyggelsen i KPA, som blant
annet gjelder: skala/typologi, gatetverrsnitt, inntrekking av 5. og 6.
etg.

Jf. KPA §3.18. 2. Kommuneplanens arealdels bestemmelser:

«Innenfor sonen skal det vaere publikumsrettete funksjoner i fgrste

etg. Fasadene skal veere aktive og gis en attraktiv utforming. Gode
solforhold i byrom og gater i tilliggende byrom skal veere en viktig
premiss for utforming av bebyggelsen». Retningslinje: Min 30% BRA av
bebyggelsen skal vaere avsatt til publikumsrettet virksomhet.
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Bokvalitet

Det ma redegjgres for og dokumenteres for bokvalitet i planen,
herunder romhgyde, leilighetsbredde/dybde og lysforhold,
planlgsninger med hgy brukskvalitet, minste og stgrste
leilighetsstgrrelse, mua og grgntareal/beplantning pa tak,
utsiktsforhold, ensidige leiligheter, maksimalt antall boenheter og
utnyttelse i %BRA m.m. Bokvalitet ma vurderes samlet og ogsa sees i
sammenheng med andre konsekvenser, eksempelvis stgv og stgy.
Planmyndigheten anbefaler at ved ensidige leiligheter skal
leilighetsdybden ikke overstige leilighetens fasadebredde.

Forhold som sikrer bokvalitet ma framga av bestemmelsene til planen.
Maksimal utnyttelsesgrad (%BRA) ma fremga av kart og
bestemmelser, maksimalt antall boenheter, minste og st@rste
boligstgrrelse og byggehgyde i kotehgyde og etasjeantall sikres i
juridisk bestemmelser.

Omradereguleringsplanens bestemmelse § 4.10 sikrer at motstaende
fasader ikke skal legges naermere enn 17 m med intensjon om & unnga
innsyn mellom leilighetene. Planmyndigheten aksepterer avviket,
dersom det sikres gode tiltak mot innsyn, eksempelvis at vinduer ikke
plasseres direkte overfor hverandre.

Neringslokaler:

Planmyndigheten stiller spgrsmalstegn om naeringslokalene er av
tilstrekkelig stgrrelse/bredde i forhold til den funksjonen som er
illustrert i planinitiativet (serveringsteder, kaféer). Forslagsstiller vil
undersgke forholdet naermere. Planenheten vil ikke akseptere at
parkeringen i 1. etg «spiser opp» tilstrekkelig stgrrelse pa
nzeringslokaler, slik at de blir lite funksjonelle. Velfungerende
hjgrnelokaler er szerdeles viktig, men ogsa aktive fasader som skal
sikre en forlengelse av sentrumsbildet langs Radhusgata.

Det er uheldig at sentrumsnare kontorlokaler erstattes med
boligareal. Fjerning av kontorarbeidsplasser i sentrum kan vaere
negativt for byen. | omradereguleringsplanen var det tiltenkt bade
bibliotek og kontorer for radhuset i planomradet. Det er vurdert at
det er lite aktuelt 3 utvide radhuslokalene, samtidig er det ogsa avsatt
store handels- og naeringsarealer i andre deler av sentrum med
tyngdepunkt rundt Askimtorget.

Krav til dokumentasjon mht nzeringslokaler:

For at avvik fra naering i 1 og 2. etg skal aksepteres ma det leveres
dokumentasjon pa at lokalene i 1. etg er tilstrekkelig store og egnet
for den virksomheten som er illustrert og regulert i planen. Arealene
ma malsettes og det ma dokumenteres og illustreres at det er
tilstrekkelig plass til ngdvendige funksjoner (toalett, ansattrom, etc).
Hjgrner mot Radhusgata og hjgrner mot gatetunet er sveert viktig at
innehar tilstrekkelig stgrrelse for brukbare naeringslokaler. Det ma
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ogsa vaere egnede naeringslokaler til utadrettet virksomhet spesielt
langs Radhusgata.

Avvik med boligi 2. etg. kan aksepteres forutsatt at det leveres inn
dokumentasjon som redegjor for om det er tilstrekkelig handels-,
naerings- og kontorareal i Askim sentrum. Dette ma dokumenteres
gjiennom utredning av behov for arbeidsplasser og naeringsarealer. Ta
evt. kontakt med naeringssjefen i kommunen:
terje.myrseth@io.kommune.no og evt. Askimbyen AS.

Estetikk

Materialbruk og fasader

Materialbruk ma tilpasses Askim og underbygge lokal byggeskikk,
samt presiseres gjennom reguleringsbestemmelsene. Bruk av plater
pa fasade, foliering av vinduer, innglassede balkonger og apne sgyler
pa fasaden frarades og anses ikke som en estetisk god Igsning. Ved
behov for beskyttelse mot stgy pa balkong, ma balkong utformes
arkitektonisk godt (glassveranda). Viser forgvrig til
omradereguleringsplanens bestemmelse som setter begrensning pa
utkraging av balkonger pa inntil 0,8 m. Planmyndigheten er dpen for a
vurdere noe gkt bredde ved bebyggelsens brukne hjgrner og mot
torget (men ma argumenteres ut som et avvik i planforslaget).
Bestemmelsene ma i tillegg sikre aktive fasader med hgy kvalitet pa
material- og fargebruk. Begge hjgrner mot Radhusgata og torget i vest
er spesielt viktig.

Det tillates ikke passive/blinde fasader og det ma unngas lgsninger
som gir darlig oversikt og darlig uformell sosial kontroll (eks. bruk av
sgyler), og som kan medfgre ugnsket aktivitet). Se ogsa vedlagt
uttalelse fra politiet til planinitiativet. Plankonsulent og forslagsstiller
jobber videre med dette i planarbeidet.

Krav til dokumentasjon for estetikk

Det ma utarbeides egen utredning som dokumenterer at visuell
utforming av fasader vil bidra til kvalitet, seerpreg og gkt kvalitet i
byrom og gardsrom. Utredningen skal beskrive prinsipper for
utforming av fasade (eks. plassering, bygningsdeler,
oppdeling/sammenbinding av fasade, farge/materialbruk).
[llustrasjoner ma vise hvordan alle fasader utformes, samt hvor det
plasseres felles boligfunksjoner i 1. etg.

Det blir viktig med saerdeles god visuell utforming for a minske hgyde-
og breddevirkning av bebyggelsen. Fglgende tema ma ivaretas
gjennom utredninger/beskrivelser og bestemmelser i planen:

- Fasadeutforming. Gode grep i fasadeutforming for a dele
opp, og binde sammen fasaden kan minske
hgydevirkningen. F. eks ved at to- og tre etasjer bindes
sammen ved visuell utforming, slik at det ikke oppfattes
som sa hgyt.

- Balkong og vindusutforming er avgjgrende for god
estetikk. Balkonger ma gis en god utforming. Hgye
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vindusformater bedrer dagslysinnslipp lenger inn i
rom/bolig, samt bedrer visuell tektonikk i fasaden
- Farge- og materialbruk brukes aktivt for a8 dele opp og
binde sammen fasaden. Fasaden har potensial for & deles
opp vertikalt (for @ minske breddevirkning) og horisontalt
(for @ minske hgydevirkning). Det vises til Fargepalett for
Askim og forslag til en strgkspalett for Askim
- Innramming og dybde, f. eks ved fargebruk, bidrar til a
bryte ned volum ytterligere
- Grgnnstruktur rundt bygningen er viktig for estetisk
kontrast, lys og luft rundt bygninger.
Planmyndigheten forventer at veiledende fargepalett for Askim og
smahusarkitektur legges til grunn for fargevalg, jf. kommuneplanens
bestemmelser § 4.5.
Slik parkeringsanlegget er illustrert, vil dette ligge ut mot torget. For at
avviket skal aksepteres ma det sikres saerskilt omtanke av fasadene,
eksempelvis kan det sikres flotte blindfasader, mgbleres med
eksempelvis amfi eller benytte fasade som en del av lek og aktivitet.
lllustrasjonene ma entydig vise hvordan dette skal Igses.
Rekkefglgekrav KPAs bestemmelser §4.8 setter fgringer hvor hva kommunen

forventer settes inn i rekkefglgebestemmelsene. Det gjelder
eksempelvis vei, vann, avlgp, energianlegg, lek/uteoppholdsareal og
blagrgnn infrastruktur.

Avbgtende tiltak og renovasjon ma ogsa inn som del av
rekkefglgekravene. Omradereguleringsplanen krever opparbeidelse av
gatetunet. Planenheten forventer ogsa at torget som helhet innfgres
som del av rekkefglgebestemmelsene.

Vi gjor oppmerksom pa at Statsforvalter ikke tillater mer paslipp av
spillvann fgr avlgpsrenseanlegget er oppgradert. Va-enheten
bekrefter at det kan bli aktuelt med rekkefglgekrav knyttet til
utbyggingen av omradet.

Uteoppholdsareal og
lekeplasser

Tomten er flat, smal og relativt liten. Nar den i tillegg er plassert i den
tette kvartalstrukturen med smale gatelgp og fortau pa alle sider, vil
tomtens begrensede stgrrelse gi begrensninger for solfylte felles
uteoppholdsareal pa egen tomt. Nar det i tillegg legges vekt pa
attraktive gater, er det ikke behov for flere offentlige forbindelser
gjennom planomradet. Det apnes derfor opp for at felles
uteoppholdsarealer kan dekkes inn pa torget iht.
omradereguleringsplanen. Vi apner ogsa opp for at uteoppholdsareal
kan legges pa lokk, over 1. etg, forutsatt av kvalitetskriteriene pa
uteoppholdsarealene ivaretas.
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Dokumentasjon mht. uteoppholdsareal:

| planforslaget ma det leveres dokumentasjon pa at
uteoppholdsarealkravene ivaretas iht. kvalitetskravene i
omradereguleringsplanen. Det ma entydig fremga hvilke arealer som
er beregnet inn, og felt/kvardratmeter for MUA ma fremga tydelig pa
illustrasjon og korrespondere med tabell. Se vedlagte eksempler for
Ringnes park og torget 12). Ved utregning av samlet felles
uteoppholdsarealer kan man eksempelvis ikke beregne inn trapper
(terreng brattere enn 1:5), sykkelparkering, parkeringsareal, smalere
arealer enn 12 m, private uteareal pa lokk (for boenheter i 2. etg), etc.
[llustrasjonsplan og bestemmelser skal sikre hgy brukskvalitet og et
tydelig grgnt preg.

Felles uteoppholdsarealene ma utformes og sikres slik at de er egnet
for variert uteopphold, lek og aktivitet og med vegetasjon i tre sjikt.

- Beregning av pakrevd MUA og MFUA (felles
uteoppholdsareal)

- Illustrasjonsplan og skriftlig redegjgrelse skal vise hvordan
krav om hgy brukskvalitet og et tydelig grgnt preg skal
oppnas

- Lesning for oppfyllelse av krav til jorddybde skal vises i
snitt gjennom kvartalet, og beskrives i planbeskrivelse.
Det skal ogsa redegjgres for hvordan vanning av anlegg vil
ivaretas.

- Det skal redegjgres for hvordan krav til variert
beplantning skal sikres.

- Beskrivelse av overgang mellom privat og offentlige
rom/uteoppholdsarealer

Sikring av ovennevnte forhold skal tas inni bestemmelser og plankart.

Planmyndigheten stiller spgrsmalstegn til illustrert trapp i
gardsrommet, da arealet har sveert begrenset med solforhold og av
hensyn til innsyn til leiligheter. Forslagsstiller opplyser at dette er
ment som et terrassert, beplantet areal for & dempe virkningene av
den blinde fasaden mot torget.

Barn og unges
oppvekstvilkar

| hovedsak vil torget dekke inn krav til naerlekeplass og aktivitet.

KPA § 5.2.7 setter krav til stgrre omradelekeplasser for barn og unge i
nye boligomrader.

Kravet anses ivaretatt giennom oppfgringen av et helarsanlegg for lek
og aktivitet pa grusbanen like nordvest for planomradet.
Planbeskrivelsen ma redegjgre for hvordan krav til lek og aktivitet
ivaretas gjennom planforslaget.

Se tilbakemeldinger pa planinitiativet fra folkehelseradgiver,
miljgrettet helsevern og representanter for barn og unge. Det
opplyses blant annet at det ikke er skole- og barnehagekapasitet i
omradet. Dette ma redegjgres naermere i planforslaget.
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Universell utforming

Det skal redegjgres for hvordan universell utforming sikres bade
internt i planomradet og pa torget jf. KPAs bestemmelse pkt. 4.15.
Det ma ogsa redegjgres for universell adkomst til radhuset.

Det skal redegjgres for eksempelvis stigningskrav, dekke, belysning,
HC-parkering og lekeplasser.

Atkomst / vei:

Jf. planinitiativet skal avkjgrsel til parkeringsanlegg legges i Dr.
Randers gate.

Det ma utarbeides trafikkanalyse, jf. KPA bestemmelser § 5.1 som
viser fremtidig forventet trafikkgkning og evt. behov for
trafikksikkerhetstiltak. Bade kjgrende og myke trafikanter skal
vurderes og framskriving av trafikktall skal vaere 30 ar, hvis ikke
forholdene pa stedet tilsier noe annet.

Krav til dokumentasjon mht samferdsel:
Det kreves vegtegninger med ngyaktig plassering av veglinjer,
mangvrering og frisikt for
- Fortau
- Gang- og sykkelforbindelser/gatetun
- Oppstillingsplasser for varelevering/renovasjon
- Nye og eksisterende avkjgrsler (bade i Dr. Randers gate,
og i Radhusgata, herunder innkjgring til radhusparkering)
- Eksisterende og fremtidige (inklusiv evt. fjernede)
parkeringsplasser i planomradet og pa radhusparkeringen.
Frisikt i eksisterende kryss utenfor planomradet ma ogsa fremkomme
av tegningene.

Relevante vegtegninger og evt. veiavklaringer ma godkjennes av
vegradgiver v/ espen.lystad@io.kommune.no f@r planforrslaget
sendes inn til planbehandling. Se forgvrig tilbakemeldinger fra
vegradgiver til planinitiativet.

Parkering

Omradereguleringsplanens krav
Omradereguleringsplanen og KPA setter fgringer for at parkering skal
plasseres i kjeller.

Planinitiativet

Det planlegges parkering i 1. etg, der det i omradereguleringsplanen
er avsatt arealer til naering, men som i hovedsak er illustrert som et
indre gardsrom pa terreng (i illustrasjonsplan til
omradereguleringsplanen). Parkeringen planlegges i to nivaer
innenfor en hgy 1. etg, og omgis av naeringsareal slik at hoveddel av
parkeringsanlegget ikke eksponeres mot offentlige rom.
Uteoppholdsareal planlegges delvis pa lokk over 1. etg.

Forutsetninger til videre arbeid

Mht. at tomtens beskaffenhet gir utfordringer med felles
uteoppholdsareal pa egen tomt, medfgrer dette noen andre
forutsetninger for denne planen (sammenlignet med andre planer).
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Skyggefulle uteoppholdsarealer pa bakkeplan taler eks. for at
uteoppholdsareal kan legges over 1. etg., og at mgrke arealer under
lokket kan benyttes til parkering. Krav om underjordisk parkering er et
premiss i omradereguleringen for a bygge femte og sjette etasjer.

Planmyndigheten kan akseptere avviket om parkeringsplassering med
god begrunnelse ut fra tomtens beskaffenhet, samfunnsmessige
hensyn, bokvalitet, samt at naeringslokalene blir av egnet stgrrelse for
den tiltenkte virksomheter/ publikumsrettet aktivitet.

Krav til dokumentasjon:

Avgrensning av parkeringsareal ma entydig fremga av juridisk
plankart/juridisk tegning og bestemmelser. Illustrasjon ma vise
hvordan krav til parkeringsdekning kan ivaretas. Oppstillingsplasser,
kjgrearealer, samt mangvrering pa parkeringsareal ma framga av
tegningen med malsetting og sporingskurver.

Vann og avlgp,
overvannshandtering:

Overvannshandtering

Overvannsveileder for Indre @stfold kommune skal legges til grunn for
planarbeidet og helhetlig VAO-plan. Overvannsplan skal utarbeides
som en del av reguleringsplanen, og overvann skal handteres pa egen
grunn med privat driftsansvar. Overvannsplanen ma godkjennes av
Va-enheten v/ synne.lomo@io.kommune.no fgr planforslaget sendes
inn til behandling.

Omrader som benyttes til overvannshandtering skal kartfestes i
plankart iht. NVEs veileder 4/2022: Rettleiar for handtering av
overvatn i arealplanar kapittel 4.5.

Krav til blagrgnn faktor skal fastsettes i bestemmelsene til
reguleringsplan jf. KPA § 4.6 bokstav e), med tilhgrende retningslinjer.

Vann og avlgp

Iht. KPA §4.20 skal det i alle plansaker redegjgres for eksisterende og
planlagt VAO-ledninger iht. Indre @stfold kommunes VA-norm , samt
evt. hgyspenningsanlegg. Eksisterende trafo i planomradet redegjgres
for.

Det vises for gvrig til tilbakemeldingen fra VA-enheten til
planinitiativet.

Jordvern

Ikke relevant.

Massehandtering

Det ma sikres i planen at evt. masseoverskudd gjenbrukes eller kjgres
til godkjent deponi/behandlingsanlegg. Krav i teknisk forskrift
innebaerer ogsa krav ombrukskartlegging for tiltaket. | planforslaget
ma det redegjgres naeermere for gjenbruk av materialer.

Karbonkonsekvens

| kommuneplanens arealdels temakart er omradet kartlagt som
mindre karbonrikt areal. Det skal gjgres en kvalitativ vurdering av
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planomradet opp mot kommunens kartlegging av karbonrike arealer
jf. KPAs bestemmelser pkt. 4.12.

For gvrig krever teknisk forskrift utarbeidelse av klimagassregnskap
for tiltaket.

Naturmangfold

Naturmangfold ma vurderes etter naturmangfoldloven §§ 8-12 med
tilhgrende veileder. Se KPAs bestemmelser pkt. 4.12.

| miljgdirektoratets naturbase er det registrert nzer truet fuglearter i
omradet. Traer ma registreres og beskrives.

Friluftsliv

Folkeparken og idrettsanlegget er registrert som sveert viktige
friluftsomrader. Forbindelsen gjennom Radhustorget ma knytte
radhustorget sammen med Radhusparken, herunder grusbanen og
idrettsanlegget.

Kulturlandskap

Ikke relevant

Kulturminner

Ingen registrerte

Verneverdig bebyggelse,
forholdet til kulturmilj@

Planomradet omfatter ingen verneverdig bebyggelse, men
eiendommene omkring kirkegata (nord for planomradet) er avsatt
med hensynssone «bevaring kulturmiljg» (felt H570) i
omraderegulering og KPA. Dette ligger et stykke fra planomradet, og
ny bebyggelse vil ikke ha stor innvirkning pa forholdet.

Landskapsanalyse og
stedsanalyse

Utarbeides av forslagsstiller

Sol-/skyggeanalyse

Utarbeides av forslagsstiller.

Det skal utarbeides en lesbar sol-/skyggeanalyse som viser navaerende
og fremtidige solforhold 21. mars og 1. mai for hele planomradet,
samt for tilstgtende gater og nabobebyggelse (spesielt mot nord og
@st; Radhustorget og Dr. Randers gate).

Analysen skal dokumentere at krav til solbelyst uteoppholdsareal iht.
omradereguleringsplanen oppfylles for ny bebyggelse (krav om min 5
timer for fellesarealer, hvorav 3 av disse timene skal vaere mellom kl.
14-20, 1. mai). Tidspunkter kl. 12., 15 og 18 ma ogsa entydig
illustreres.

Konsekvenser for naboer ma komme tydelig frem. Analysen bgr ha et
bredt utvalg av tidspunkter ved jevndggn, 1. mai og sommelsolverv.

| dokumentasjon skal det tydelig illustreres eiendomsgrenser,
bebyggelse (inklusiv bebyggelse som er byggesgkt i Kirkegata 1),
gater, byrom, torg og lek/uteoppholdsarealer.

Det ma leveres malsatt snitt i retning nord-s@r og @st-vest som viser
konsekvenser av de hgyeste byggehgydene (spesielt med fokus pa
Radhustorget og Dr. Randers gate/nabobebyggelse) med sol-
/skyggevinkel 1. mars og 1. mai.

Konsekvenser som fglge av avvik fra omradereguleringsplanen skal
ogsa entydig illustreres jf. figur 38-44 i omradereguleringsplanens
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planbeskrivelse, (illustrer hvor skyggen treffer tilstgtende bebyggelse
og omgivelser).
ROS-analyse ROS-analyse utarbeides iht. DSBs veileder.

Vurdering av
omradestabilitet /
Sikkerhet mot
kvikkleireskred

Det ma dokumenteres at omradestabilitet og sikkerhet mot
kvikkleireskred er ivaretatt, jf. KPAs bestemmelser pkt. 3.3 og iht.
NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred og gjeldende
byggeteknisk forskrift.

Rapporter ma vise entydig og klare konklusjoner og behov for tiltak.
Geotekniker ma avklare om det er behov for uavhengig
kvalitetssikring av rapporten.

Alle nye naturfareutfredninger for flom, skred i bratt terreng og
kvikkleire skal meldes til NVE, bade rapporter og faresoner.
Grunnundersgkelser skal lastes opp i Nasjonal database for
grunnundersgkelser (NADAG) innen offentlig ettersyn, og dette skal
dokumenteres av forslagsstiller. Se mer informasjon pa NVEs
nettsider: https://www.nve.no/naturfare/utredning-av-
naturfare/meld-inn-naturfareutredninger/

Terrengtilpasning

God terrengtilpasning forutsetter at byggetiltaket tilpasser seg viktige
naturelement som koller, vegetasjon, utvalgte naturtyper, bekker,
bygde omgivelser og lignende. Karakteristisk og viktig vegetasjon bgr
bevares. Plantebelter kan brukes til skjierming mot kalde vinder og
som beskyttelse mot stgy og avskjerming mot nabolag. God
terrengmessig tilpasning forutsetter at byggverket utformes og
tilpasses etter mindre variasjoner i terrenget i bade horisontal- og
vertikalplanet. Dette reduserer behovet for oppfylling, utgraving og
oppbygging av forstgtningsmurer.

Flom Redegjgrelse for hvordan alle trinn, herunder trinn 3 i «tre-trinns-
strategien» skal beskrives i overvannsplan.
Alle nye naturfareutredninger for flom, skred i bratt terreng og
kvikkleire skal meldes til NVE, bade rapporter og faresoner. Dette skal
dokumenteres av forslagsstiller.
Se mer informasjon pa NVEs nettsider:
https://www.nve.no/naturfare/utredning-av-naturfare/meld-inn-
naturfareutredninger/

Brann Indre @stfold brann og redning IKS forutsetter at det blir sgrget for

fremkommelighet til byggene, samt tilstrekkelig slokkevann i henhold
til gjeldende regelverk. Mer informasjon om tilrettelegging for
slokkemannskap finnes i veilederen Tilrettelegging for rednings- og
slokkemannskap. Brannoppstillingsplasser ma defineres i
planforslaget.

Avfallshandtering

Planinitiativet viser et begrenset areal til renovasjon pa offentlig
fortau.
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Renovasjon ma opparbeides pa egen tomt og privat grunn.
Arealkravet vil antakelig bli vesentlig stgrre enn det som er illustrert,
og areal til renovasjon og oppstillingsplass for kjgretgy kan vaere
komplisert.

Forholdet ma avklares tidlig med planenheten nar konseptet
illustrerer riktig dimensjonert areal til renovasjon.

Det ma dokumenteres at lgsningen er godkjent av I@R. Vi anbefaler
tidlig dialog med I@R. Viser for gvrig til tilbakemelding fra Indre
@stfold renovasjon til planinitiativet.

Steyfaglig utredning

Planinitiativet

Planinitiativet illustrerer at deler av omradet omfattes av rg@d/gul
stgysone. Jf. planinitiativet innebaerer det at det vil bli avvik pa
omradereguleringsplanens og KPAs bestemmelser om stgy.

Krav til dokumentasjon for stgy:

Det ma utarbeides en stgyfaglig utredning som dokumenterer
endringer av stgyforhold for nye tiltak og for eksisterende
eiendommer. Det ma kvalitetssikres at riktig fartsgrense benyttes i
rapporten. Vi antar at rapporten i omradereguleringen kan ha gammel
fartsgrense.

Avvik og samlet belastning, eksempelvis bade stgy- og stgvbelastning,
ma vurderes naeermere med planenheten nar rapporter er utarbeidet
og konsekvenser og avbgtende tiltak er identifisert.

Viser for gvrig til uttalelse fra folkehelseradgiver, miljgrettet helsevern
og representanter for barn og unge.

Folkehelse

Jf. KPA 8§4.4 skal det legges til rette for a fremme befolkningens helse,
med gode boliger og inkluderende og gode grgntarealer
(mgteplasser), beskytte mot risikofaktorer og fremme faktorer som
virker positivt for helse og livskvalitet, samt bidra til mer rettferdig og
jevnere sosial fordeling av faktorer som pavirker helse.

Forurenset grunn

Jf. omradereguleringsplanen kan det forventes forurenset grunn i
omradet. Fgr inngrep i grunnen ma det utfgres miljgtekniske
undersgkelser, prgvetaking av Igsmasser og utarbeides ngdvendige
tiltaksplaner.

Privatrettslige og juridiske
forhold

Dersom planen forutsetter samtykke fra andre grunneiere for a
realiseres ma slike privatrettslige forhold ryddes opp fgr planen
sendes til 1. gangs behandling. Ngdvendig grunnerverv fra
annenmanns tomt ma tydelig illustreres i planbeskrivelsen, og
grunneiere ma kontaktes.

Kart

Planfremstilling vil vaere som digitalisert plankart (SOSI-standard). Om
krav til innhold, utforming, format m.m. se forskrift om kart,
stedfestet informasjon og arealformal.
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Forslagsstiller ma levere oppdatert plankart, med vedtatte endringer,
pafgrt vedtaksdato etc., etter endelig vedtak.
Eiendomsgrenser/matrikkelnummer vil kunne bli endret i kort tid, og
vi gjgr oppmerksom pa at siste gjeldende kartgrunnlag skal leveres i
planforslaget.

3D-modell

Til politisk behandling skal planforslaget modelleres i 3D og legges ut
pa kommunens karttjenester. Dette vil veere et verktgy for
beslutningstakere i politisk behandling og for medvirkningsprosessene
videre. Det skal derfor leveres 3D-modell som viser det maksimale
mulighetsrommet, slik at man ser tiltakets ytre omfang og beliggenhet
i forhold til omliggende terreng pa eiendommen. | tilfeller hvor
planfremmer har detaljerte bygningsmodeller (fortrinnsvis pa ifc-
format) kan disse ogsa leveres som et tillegg, men vil ikke bli vektlagt.
Se vedlagt kravspesifikasjon.

For spgrsmal og ytterligere avklaringer, se kommunens
kravspesifikasjon for 3D-modeller. Eventuelle ytterligere spgrsmal om
leveransen bes det tas kontakt med enhetsleder pa geodata: Lindy
Hansen

Utbyggingsavtale

Utbyggingsavtale er aktuelt, og skal varsles ved varsel om oppstart av
planarbeid. Se ogsa KPA §4.3. Kontakt
jannicke.eriksen@io.kommune.no nar planforslaget er omforent med
planenheten.

Gebyr

Jf. gebyrliste for Indre @stfold kommune - gebyrnr. 2-2-2.

Gebyr faktureres etter oppstartsmgte og ved offentlig ettersyn.
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