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1 I nnledning

Det te notatet beskriver endringer som ble gjort i forslaget t il områdereguler ing

for Karlshus m ellom 1. og 2.offent lige et tersyn. Notatet følger som et vedlegg t il

planforslaget t il 3. offent lige et tersyn.

2 Beskrivelse av endr inger

Revidert planforslag t il offent lig et tersyn 2 bygger videre på ut redningsalternat iv

2 i konsekvensut redningen, m en det er lagt vekt på å forenkle gjennom føringen

av reguler ingsplanen. Det te er gjort gjennom å bygge videre på eksisterende

veist ruktur slik at den enkelte eiendom kan utvikles uavhengig av

naboeiendomm en. Videre er omfanget av torg/ gatetun redusert m ed den

hensikt å begrense behovet for investering i opparbeiding av disse formålene.

For å gjøre planen mer fleksibel foreslås «sent rumsrekka» regulert t il

sent rumsformål og det er i m indre grad sat t krav t il fordeling av form ål innenfor

det enkelte felt .
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Plan ens om f an g

I revidert planforslag er felt B1 og deler av felt B2 tat t ut av planforslaget .

Mosseveiens utst rekning er avgrenset t il felt BKB1 i vest . Planens omfang er

redusert fra 129,8 daa t il 117 daa.

I revidert planforslag er areal t il byggeområder redusert . Det te skyldes at felt B1

og B2 er tat t ut av planforslaget samt at felt K13 i opprinnelig planforslag

foreslås regulert t il samferdselsformål i revidert planforslag.

Figur 1 viser plankar t t il offent lig et tersyn 1 (Kilde: COWI AS) .

Figur 2 viser utkast t il revider t plankart t il offent lig et tersyn 2 (Kilde: COWI AS) .
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Beby ggelse og an legg

Sent rumsrekka (BS1 – BS3) , samt Bøndenes hus (BS4) , Mosseveien 2-4 (BS5) ,

Sarpsborgveien 3–5 og Vansjøveien 4 (BS6) , og Sarpsborgveien 2 (BS7)

foreslås regulert t il sent rumsformål. Disse var t idligere foreslått t il kombinert

bebyggelses- og anleggsform ål og det var sat t krav t il andel bolig, kontor,

forretning, t j enesteyt ing og bevertning innenfor det enkelte felt . For å gjøre

planen m er fleksibel er krav t il andel av de ulike formål tat t ut av planen. Det er

da vurdert som hensiktsm essig å benytte sent rum sform ål da formålet

innbefat ter både forretninger, t j enesteyt ing (herunder om sorgsboliger) og

boligbebyggelse, kontor og bevertning. I nnenfor sent rumsformål t il lates det ikke

boliger og kontorer i 1 etasje for å sikre at bebyggelsens 1. etasje benyt tes t il

utadret tet virksomhet . Sentrum srekka (BS1 – BS3) foreslås regulert m ed 18 m

byggehøyde, som t ilsvarer 1. forretningsetasje og 3 boligetasjer ( fra 14 m t il 18

meter t illates kun takkoppbygg for heis/ t rapp og tekniske installasjoner) .

Sarpsborgveien 3–5 og Vansjøveien 4 (BS6) Mosseveien 2-4 (BS5) foreslås

regulert m ed 21 m byggehøyde, som t ilsvarer 1. forretningsetasje og 4

boligetasjer eller ( fra 17 m t il 21 meter t illates kun takkoppbygg for heis/ t rapp

og tekniske installasjoner) . Bøndenes hus (BS4) og Sarpsborgveien 2 (BS7)

foreslås regulert m ed 21 m (17 m ) byggehøyde, som t ilsvarer 1.

forretningsetasje og 3 kontoretasjer. Grad av utnyt telse varierer fra 150 % -

200 % BRA ut fra t iltenkt bruk (bolig/ kontor) og byggehøyder.

Eiendom mene langs nordsiden av Nethusveien og deler av Vansjøveien foreslås

regulert t il bolig, kontor og t jenesteyt ing. Disse var t idligere foreslåt t t il bolig,

kontor, forretning, t jenesteyt ing og bevertning samt t il parkeringshus. Om rådet

er t iltenkt boliger. Det er derfor ikke st ilt krav om andel kontor og t jenesteyt ing,

men det er åpnet for det te formålet for tomter der det ikke kan oppnås

t ilfredsst illende bokvalitet eller dersom et terspørselen et ter kontorarealer er t il

stede. Form ålet t jenesteyt ing er lagt inn for å kunne innpasse omsorgsboliger.

Byggehøyder er satt t il 19 m (15 m ) , t ilsvarende 5 boligetasjer. Grad av

utnyt telse er sat t t il 165% BRA, som t ilsvarer 40% BYA innenfor 15 m eter

byggehøyde.

Tidligere felt B4 (bolig) foreslås i revidert planforslag regulert t il bolig, kontor og

t jenesteyt ing i likhet m ed feltene BKB9 og BKB10.

Endringer av feltnavn, bruksareal (BRA) og høyder per felt :

Fel t n av n

t i l OE

Fel t n av n

et t er OE

BRA t i l

OE

BRA et t e r OE Høyd er

t i l OE

Høyd er

Et t e r OE

K1 BKB1 2 150 2 150 7 m / 10 m 7 m / 10 m

K2 BS1 7 000 3 400 18 m / 4 etg. 18 m / 4 etg.

BS2 2 100 18 m / 4 etg.

K3 BS3 7 000 4 200 18 m / 4 etg. 18 m / 4 etg.

K4 BKB2 4 000 2 700 21 m / 5 etg. 19 m / 5 etg.

BKB3 3 200 19 m / 5 etg.

K5 BKB4 14 000 3 200 21 m / 5 etg. 19 m / 5 etg.

BKB5 5 000 19 m / 5 etg.

K6 BS4 7 000 4 500 18 m / 4 etg. 21 m / 5 etg.

BS5 4 900 21 m / 5 etg.
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K7 BKB6 8000 5 700 21 m / 5 etg. 19 m / 5 etg.

BKB7 5 500 19 m / 5 etg.

K8 BKB9 1 235 1 235 16 m / 4 etg 16 m / 4 etg

K9 BKB10 3 662 3 662 16 m / 4 etg 16 m / 4 etg

K10 BKB8 1 500 2 800 18 m / 4 etg. 19 m / 5 etg.

K11 BS6 3 000 3 200 18 m / 4 etg. 21 m / 5 etg.

K12 BS7 5 000 7 100 21 m / 4 etg. 21 m / 4 etg.

K13 SKF2 2 500 0 21 m / 5 etg. X

B1 X 1 100 0 7 m / 10 m X

B2 X 2 150 0 7 m / 10 m X

B3 B1 0 0 0 0

B4 BKB11 1 700 1 700

7 m / 10 m

16 m / 3-4

etg.

B5 B2 0 0 0 0

OP1 BKB12 4 000 4 000 16 m / 3 etg 16 m / 3 etg

Endringer av bruksareal (BRA) per formål:

Fo r m å l Pl an f o r slag

t i l OE1

Plan f o r sl ag

t i l OE2

En d r in g

et t er OE1

Bolig 41 000 43 000 2 000

Kontor 6 500 4 000 -2 500

Forretn ing 13 000 10 000 -3 000

Tj.yt ing/ Bever tn ing 5 500 4 000 -1 500

Off. t j enesteyt ing 5 000 5 000 0

Kultur 4 000 5 000 0

Total 75 000 71 000 -4 000

Andelen bolig er i revidert planforslag økt med ca. 2000 m ² BRA, samt idig som

t re felt avsat t t il bolig i opprinnelig planforslag er tat t ut av planen/ avsat t t il

samferdselsformål. Det te innebærer at andelen bolig innenfor planom rådet er

økt m ed ca. 7000 m ² BRA.

Andelen kontor er redusert med ca. 2500 m² BRA. Sam t idig er det åpnet for

etabler ing av kontor innenfor både sent rum sform ål og kom binerte form ål, som

ikke er medtat t i beregnet bruksareal (m² BRA) i tabellen over. Fordeling av

boliger og kontor kan derfor bli en annen enn det som er skissert i denne.

Andelen areal t il forretning, t j enesteyt ing og bevertning er redusert m ed ca. 4

500 m ² BRA i revidert planforslag.

Andelen areal t il offent lig t j enesteyt ing og kultur er forutsat t uendret fra

opprinnelig planforslag, men form ålene kan også inngå i sent rumsformål og

fordelingen kan derfor bli en annen.

Da det ikke st illes krav om fordeling av ulike form ål innenfor arealer avsat t t il

sent rumsform ål og kombinerte form ål (bolig/ kontor) blir planen m er fleksibel og

gir rom for endrete forutsetninger over en lang utviklingsperiode. På den annen
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side gjør det te at planen gir m indre styr ing og at utviklingen er m indre

forutsigbar. Det te gjør at det også er mer krevende å anslå planens fakt iske

konsekvenser for t rafikk, støy, sosial infrast ruktur m.m.

For å t ilret telegge for en videreutvikling av den eksisterende eiendomsmassen er

det i bestem melser git t anledning t il at kommunen kan frafalle

reguler ingsplanens krav t il parkering ved t il- og påbygging av eksisterende

bebyggelse innenfor felt avsat t t il sent rum sform ål. Behov for parkering m å da

vurderes konkret i den enkelte byggesak. Det bør vurderes om bort fall av

parkeringskrav skal kom penseres med økt sykkelparkering.

Sam f er dselsan legg

Andelen areal t il samferdselsformål er redusert fra 40,8 daa t il 36,4 daa. Det te

skyldes formålsendringen beskrevet over, sam t at andelen torg/ gatetun er

redusert og at Nethusveien er oppret tholdt og videreført i revidert planforslag.

Gatetun er tat t ut av planforslaget . Areal t il torg er redusert fra 1,8 daa t il 0,9

daa i revidert forslag. I revidert planforslag er det foreslåt t et torgareal på

eiendommen 56/ 26/ 2 for å gi kjøreadkomst t il felt BS3, sam t vendem ulighet for

varet ransport i Nethusveien. Da varelevering skjer i begrensede t idsrom er det

vurdert som hensiktsm essig at arealet kan fungere som gangforbindelse og

oppholdssted øvrige deler av dagen. Arealet foreslås derfor med form ålet torg.

Samm en med foreslått Torg 1 vil Torg 2 danne en gangforbindelse m ellom

Nethusveien, Torg 1 og Mosseveien.

Adkomster fra Mosseveien t il sent rum srekka oppret tholdes og arealet foran

sent rumsrekka foreslås som et kombinert areal for torg, gangforbindelse og

parkering, t ilsvarende dagens situasjon. Torget sikrer adkom st t il alle

eiendommene i sent rumsrekka fra Mosseveien.

Gang- og sykkelfelt er stedvis utvidet t il 4 m eter bredde.

Grønnst ruktur

Areal t il park er redusert med 3,6 daa. Det te skyldes i hovedsak at park 4 nord

for Mosseveien er redusert fra ca. 5,2 daa t il 2,0 daa i revidert planforslag. Park

4 om fat tet i opprinnelig planforslag eiendom mene 56/ 26/ 7, 56/ 26/ 8, 56/ 19 og

deler av 56/ 26/ 6. I revidert planforslag om fat ter Park 4 kun eiendommen

56/ 26/ 6.
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