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FORORD

Omraderegulering for Bromsjordet legger til rette for en ny bydel i Horten med en stor
andel boliger. Planen har fatt navnet Indre havneby.

Omradereguleringsplanen er en milepael i et omfattende planarbeid som startet i 2010.
Planforslaget er utarbeidet i naert samarbeid med grunneierne og har hatt fokus pa
bomiljg med kvalitet, samt gjennomfgring.

Planen legger til grunn at et privat selskap tar ansvar for gjennomfgringen av felles
infrastruktur. Dette er omtalt i Bok C “Kvalitets - og gjennomfgringsstrategien”.

Kommunen har hatt prosjekt- og prosessledelse, samt en stor del dokumentproduksjon.
Radmannens ledergruppe har vaert styringsgruppe for prosjektet, med r&dmannen som
prosjektansvarlig.

For kommunen g&r utviklingen inn i en ny fase etter vedtatt plan, med fokus pa
grgnnstrukturplan og tilrettelegging for oppstart av private initiativ. Utviklingen av en ny
bydel som Indre havneby, vil kreve fokus og prioritering i mange ar framover.

Planforslaget |18 ute i 6 uker til offentlig ettersyn. Planen er bearbeidet i samsvar med
innspill og ble lagt fram til annen gangs behandling i kommunestyret 13.mai.

Horten kommune,

Ragnar Sundklakk,
Administrasjonssjef
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Oversikt over plandokumentene som fglger til politiskbehandling:
Plandokumentene er samlet i tre hefter: A, B og Ci tillegg til plankartet

0. Plankart med arealoversikt

A. Planbestemmelser og planbeskrivelse, inkl sammendrag av
konsekvensutredningene.

B. Risiko og sarbarhetsanalyse
Konsekvensutredninger og andre vedlegg:

o Konsekvensutredning - Nyere tids kulturminner
Konsekvensutredning — Grunnforurensning inkl prgver av grunnen.
Konsekvensutredning - Smabathavn og flytende boliger
Konsekvensutredning — Flytende boliger
Konsekvensutredning - Tettstedsutvikling
Konsekvensutredning - Byggehgyde kote +2,5.
Konsekvensutredning — Trafikk

O O 0 O O O

C. Kvalitets- og gjennomfgringsstrategi for Indre havneby
o Del 1 «Kvalitetsprogram» for fellesomrader
o Del 2 «Bebyggelse og arkitektur»
o Del 3 «Gjennomfgringsstrategi» inkludert maler for utbyggingsavtaler.
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1 INNLEDNING

1.1 Bakgrunn

I kommunedelplan for Horten sentrum fra 2007 ble Bromsjordet avsatt til byggeomrade
for boliger, naering og offentlig formal (barnehage). Strandsonen og kanalkanten er
avsatt til friomrade. I kommuneplanens arealdel er det avsatt areal i sjgen til
smabathavn.

Kommunestyret vedtok 21.06.2010 & starte prosessen med omraderegulering av
Bromsjordet. Det ble samtidig besluttet at det skulle gjennomfgres et parallelloppdrag for
3 fa fram ulike innspill. Parallelle oppdrag fra tre arkitektteam ble presentert hgsten
2010. Materialet fra parallelloppdragene inneholder en stor mengde informasjon,
utredninger, plangrep og analyser som har veert viktig kunnskapsgrunnlag a8 bygge
videre pa.

1.2 Hensikten med planarbeidet

Hensikten med planen er 3 legge til rette for en helhetlig utvikling av Bromsjordet
gjennom trinnvis utvikling til sentrumsnaert boomrade. Det tilrettelegges for en stor
andel boliger, bdthavn og havn for flytende boliger, rekreasjonsomrader, naering, kontor
og offentlig og privat tjenesteyting. Bebyggelsen og utearealene skal struktureres slik at
det etableres et godt bomiljg med samsvar mellom tetthet, bygningstype, utearealer og
trafikksystem. Arkitekturen skal veere moderne og med variert hgyde.

Utearealene skal stimulere til sosial kontakt, livsutfoldelse og bruk for alle brukergrupper
med saerlig tanke pa tilrettelegging for barn og unge.

Horten har en generell befolkningsvekst p3 ca. 1% pr. ar, og det er stor etterspgrsel
etter boliger. Horten gnsker & gjgre byen kjent som et godt bosted og med et helhetlig
tilbud knyttet til livs- og bokvalitet.

Bromsjordet skal over tid skal transformeres til et sted med egenart og saerpreg, og
veere attraktivt nok til & tiltrekke seg innflyttere. Det skal ikke bare bli et nytt
boligomrade, men et boomrdde basert pa framtidsrettet steds- og samfunnsutvikling.
De sjonaere arealene skal opparbeides for & styrke Bromsjordets maritime identitet, og
det legges til rette for smabdthavn og havn for flytende boliger. Indre havn er viktig for
Horten blant annet som malsted for den &rlige Feerder seilasen.

Omradet ligger med gangavstand til sentrum og trafikksikre gang- og sykkelveier
vektlegges. Utviklingen av Bromsjordet skal pa sikt bidra til @ forsterke den urbane
aktiviteten i Horten sentrum ved at flere bor sentrumsneaert. Fysisk miljg og folkehelse er
et viktig tema i planleggingen av et fremtidsrettet boomrade. Planen vektlegger &
stimulere til menneskelig aktivitet i trygge omgivelser.

Planen skal vaere robust og tale endringer over tid. Planprosessen har tatt utgangspunkt i
folgende fra programmet for parallelloppdraget:

e Bromsjordet skal utvikles til et attraktivt og godt by- og boomrade.

o Beaerekraftige prinsipper skal gjelde for utviklingen hvor sosial, gkonomisk og
miljgmessig baerekraft balanseres.

e Mgteplasser, rekreasjons- og fellesomrader samt gronne sammenhenger skal ha
saerlig fokus og prioriteres.

e FEiendomsstrukturen ma tas hensyn til i en etappevis utvikling.

Omradereguleringsplanen skal legge til rette for detaljregulering med pafglgende
igangsetting av tiltak.

For & sikre gjennomfgring av infrastruktur og opparbeiding av fellesomrdder ma det
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inngds utbyggingsavtale. Dette vil skje i forbindelse med detaljregulering.
Omradereguleringsplanen gir rammene for dette. I kvalitets- og
gjennomfgringsstrategien er det en mal til utbyggingsavtale og en mal for
infrastrukturavtale. Planen legger til grunn at et infrastrukturselskap bestdende av
grunneiere skal realisere felles infrastruktur p& vegne kommunen.

1.3 Forslagsstiller og eiendomsforhold

Horten kommune er forslagsstiller og eier ca. 20 daa av utbyggingsarealene. I tillegg
kommer store grgntomrader, totalt mer enn 50 % av planomradet. Det gjgr kommunen
til den stgrste grunneier. Det er ellers mange mindre eiendommer i planomradet.
Grunneierne har ulike planer for realisering og utvikling. Noen gnsker & fortsette dagens
virksomhet, mens andre gnsker en utvikling som apner for boligformal og fornyelse.

Grunneierne har etablert en styringsgruppe som medvirker i planprosessen og som vil
kunne medvirke i den videre utviklingen av omradet.

Figur 1.2: Eiendomsstruktur. Horten kommune eier pr. dato alle omr8der med
grgnnfarge.

Gnr. Bnr. Adresse Eier/fester

129 209 Bromsvn. 1 Horten kommune / Horten Roklubb
129 317  Tomtegt. 2 Gregersen Eiendommer AS

129 331 Bromsvn. 1 Horten kommune (eier seksjon 4)
129 333  Tomtegt. 6 Multiluft Eiendom AS

129 339 Bromsvn. 29 Horten kommune

129 342 Grgntareal, strand og veier Horten kommune

129 349  Banklgkka 7 Gregersen Eiendommer AS

129 361 Strandpromenaden 40 Horten kommune

129 365 Banklgkka 10 Sandvik Boats

129 366 Banklgkka 9B privat / Kramek Eiendom

129 367 Banklgkka 11 Johan B. Eiendom AS
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129 368 Banklgkka 13

129 369 Banklgkka 15 Ernst Solberg AS

129 370 Tomtegt. 4 Johan B. Eiendom AS
129 371 Bromsvn. 31 Fritz Bentzen Invest AS & Morland
129 372 Bromsvn. 3 Storgata Eiendom AS
129 374 Bromsvn. 17 Stromness Eiendom AS
129 380 Horten kommune

129 383 Banklgkka 14 Banklgkka Eiendomsutvikling AS
129 388 Strandpromenaden 30 Vestfold fylkeskommune
129 391 Bromsvn. 5 privat

129 392 Bromsvn. 7 Kjgraas Eiendom AS

129 393 Bromsvn. 9 Grytnes Eiendom AS

129 394 Bromsvn. 11 Bromsvn. 9 AS

129 395 Horten kommune

129 397 Bromsvn. 15 privat

129 402 Banklgkka 8 Wexahl Eiendom AS

129 403 Paulsen Eiendom AS

129 405 Bromsvn. 23 Stromness Eiendom AS
129 406 Bromsvn. 25 Paulsen Eiendom AS

129 409 Bromsvn. 33 privat

129 438 Tomtegt. 8 Johan B. Eiendom AS
129 440 Banklgkka 9C Gregersen Eiendommer AS
129 441 Banklgkka 9A privat / Kramek Eiendom
129 454 Bromsvn. 19-21 Inproco Horten AS

129 472 Bromsvn. 13 Rett-Lakk AS

129 473 privat & Rett-Lakk AS
129 481 Banklgkka 12 privat

129 482 Paulsen Eiendom AS

129 487 Horten kommune

129 499 Horten kommune

129 501 Tore Larsen Eiendom
129 Fv310 Vestfold fylkeskommune

Tabell 1.1: Oversikt over eiendommer og grunneiere innenfor planomrddet, jan.2013.
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2. PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

2.1 Varsel om oppstart
Igangsetting av omradereguleringen av Bromsjordet Indre havn ble varslet 08.03.2011.

A4 ; _‘;f = \‘\A \
G“F’-’S“A;; : }rf r ,\ -
:?‘ «“& g\ S A RN

Figur 2.1: Varsel om oppstart — planavgrensing ved oppstart.

2.2 Planprosess

Planprogrammet ble fastsatt av kommunestyret 20.06.2011. Forslaget til planprogram I3
ute til offentlig ettersyn i perioden 10.03.2011 til 26.04.2011. Planprogrammet ble lagt
ut samtidig som det ble varslet planoppstart. Planen har krav om konsekvensutredning
med planprogram. Dette er beskrevet i planprogrammet.

Horten kommune er forslagsstiller, men planarbeidet er gjennomfgrt i nzert samarbeid
med styringsgruppa for grunneierne. Grunneierne organiserte i 2012 et AS for bl.a 3 ta
ansvar som infrastrukturselskap.

Planarbeidet er organisert som et prosjekt internt med kommunalsjefene som
styringsgruppe. Det er utarbeidet egen prosjektplan. Prosjektgruppen i Horten kommune
har jobbet frem plandokumentene i samarbeid med konsulenter.

I tillegg til plandokumenter etter plan- og bygningsloven er det 0gsa utarbeidet en
Kvalitets- og gjennomfgringsstrategi for & sikre at transformasjonen av omradet
organisatorisk- og gkonomisk lar seg gjennomfgre, og for @ sikre kvalitet i utviklingen.

Parallelle oppdrag ble utstilt i R&dhustorget i januar 2011. Det var i den sammenheng
lagt ut skrivesaker slik at folk kunne si sin mening. I hgringsperioden for plan-
programmet ble det avholdt et vanlig @pent folkemgte. Det har det veert jevnlige
informasjons- og samarbeidsmgter med styringsgruppa for grunneierne, samt to store
mgter med alle grunneierne og intervjuer med hver enkelt grunneier i planomradet.

I planprosessen har det veert gitt orienteringer til politiske utvalg og kommunestyret. Det
har veert arrangert tre store byutviklingsseminar. Seminarene var sveert vellykkede og
folk fra alle fagmiljger, privat, offentlig, ulike sektorer, politikere og grunneiere deltok.
Det har veert tverrfaglige arbeidsgkter med fokus pa uteomrader og barn & unge internt.
Eiendomsbransjen har gitt rdd i prosessen i et eget mgte. Planforslaget har veert
diskutert i planforum hos fylkeskommunen med bl.a. fylkesmannen og Statens vegvesen.
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I tillegg har det veert egne prosessmgter med vegvesenet. Miljgrettet helsevern har veert
invitert til informasjon og mgte angdende uteomrader. Planforslaget ble vedtatt lagt ut til
offentlig ettersyn av formmannskapet og 13 ute til 15.01.2013. Det har vaert to interne
tverrfaglige planforum pa kommunen og samtaler og mgter med blant andre
Hortenstangen kystlag, Kirkeverge /sogneprest, batforening, roklubben og skateklubben.
I hgringsperioden ble det avholdt fglgende mgter for informasjon og innspill:
Naeringsfrokost, orientering for politikere for 1. gangs- behandling, pent folkemgte,
"stand” med ordfgrer i Torvgaden, presentasjon i biblioteket, samt egen facebookside.

3. OVERORDNEDE FORINGER OG PLANER

Utarbeiding av plandokumentene er avhengig av at det tidlig kartlegges forutsetninger og
rammebetingelser for planen. Det er gitt nasjonale, regionale og lokale fgringer for
planarbeidet. De nasjonale fgringene er gitt i Stortingsmeldinger, statlige planretnings-
linjer (SPR), rikspolitiske bestemmelser og rundskriv. Det foreligger ogsa regionale
planer. Avvik kan gi grunnlag for innsigelser fra statlige fagmyndigheter eller regionale
myndigheter.

3.1 Noen nasjonale retningslinjer og fgringer for planarbeidet:

e T-5/93 Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal og transportplanlegging,

e Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen,

¢ T-2/08 Om barn og planlegging.

e T-1513 Barn og unge og planlegging etter plan- og bygningsloven, 09.01.2012.

e T-1521 Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging, 02.07.2012.

e T-1497 Miljgverndepartementet 2011 - Nasjonale forventinger til regional og
kommunal planlegging.

e T-5/99 B Tilgjengelighet for alle.

Regionale planer (fylkesplaner) med fgringer for arbeidet med planen:

e Regional plan for handel og sentrumsutvikling i Vestfold vedtatt 20.10.2009.
e Regional plan for folkehelse i Vestfold 2011 - 2014 vedtatt 15.03.2011.

3.2 Kommuneplaner og andre overordnede planer

Nedenfor fglger en oversikt over kommune- og kommunedelplaner, aktuelle kommunale
o o .

temaplaner samt pagaende kommunale og regionale planprosesser:

Kommuneplan for Horten kommune 2003 - 2015 - samfunnsdelen
I samfunnsdelen er det lagt til grunn noen hovedgrep for samfunnsutviklingen, og
fglgende er spesielt relevante for transformasjonen av Bromsjordet:

Legge til rette for midlere befolkningsvekst, tilpasset lokalsamfunnet.
Videre utvikling av eksisterende tettsteder og Horten by.

Baerekraftig utvikling i hele kommunen.

Satsing pa trygge lokalsamfunn og samfunnssikkerhet.

Ivareta hensynet til naturverdier og kulturlandskap.

Fortsatt vekt pa arealgkonomisering.

Kommuneplanens arealdel 2011 - 2023
Kommuneplanen fastsldr at kommunedelplanen for Horten sentrum fortsatt skal gjelde,
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men kommuneplanens generelle bestemmelser med retningslinjer og hensynssoner
supplerer bestemmelser i kommunedelplanen hvor tilsvarende tema ikke er behandlet.
Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer med krav til parkering for bil og sykkel,
lekeomrdder og uteoppholdsarealer gjgres gjeldende.

Kommuneplanen viser stgrre bathavn i tilknytning til Bromsjordet, og det er gitt
bestemmelser til denne i § 7.2.1.

Kommunedelplan for Horten sentrum vedtatt fra 2007

Planomradet omfattes av kommunedelplan for Horten sentrum. Omradet ble avsatt til
fremtidig byggeomrade for bolig, offentlig formal (barnehage) og erverv samt
eksisterende friomrade langs Hortenskanalen og arealet mellom Bromsveien og sjgen.
Det ble 0gsa avsatt et omrade i sjgen for en mindre bathavn og et friomrdde kystkultur.

I kommunedelplanen &pnes det for barnehage. Bestemmelsene sier at hele omradet skal
planlegges i sammenheng, og delomrader skal siden kunne utvikles etappevis i tréd med
samlet plan for omradet. Videre at det skal vurderes bruk av idékonkurranse eller
arkitektkonkurranse som innspill til konsept og helhetsgrep for bydelen.

Kommunedelplan for Karljohansvern

Planomradet grenser opp mot Karljohansvern som er omfattet av en egen
kommunedelplan. Planen legger til rette for flere museer, annen kulturbasert naering,
kyststi og betydelige friomrader med gode badeplasser. Store deler av Karljohansvern er
fredet etter kulturminneloven. Det gjelder 82 bygninger i tillegg til en omradefredning.
Karljohansvern dyre og plantefredningsomrade (bl.a. Hortensskogen) er vernet etter
naturmangfoldsloven.

3.3 Temaplaner
Felgende kommunale temaplaner er aktuelle for planomradet:

— Trafikksikkerhetsplan 2008 - 2011 vedtatt 24.09.2007.

— Boligsosial handlingsplan - rullering 2010-2013 vedtatt 10.05.2010.
— Klima- og energiplan for 2012-2020 vedtatt 12.12.2011.

- Kommunedelplan - Sykkeltrafikkplan for Horten vedtatt 27.02.2012.

3.4 Gjeldende reguleringsplaner
Folgende reguleringsplaner omfattes helt eller delvis av planomradet:

— PlanID00325-E1 Banklgkka 129/342, endring av reguleringsplan vedtatt
09.12.2002.

- PlanID00325 Banklgkka vest gbnr. 129/342 Horten vedtatt 05.11.2001.

— PlanId00271-E3 Banklgkka vest, endring av reguleringsplan vedtatt 07.06.2006.
- PlanIldH0127-3 Strandpromenaden del 1-7 vedtatt 08.11.1978.

- PlanIdH0127-2 Strandpromenaden del 1-7 vedtatt 08.11.1978.

- PlanIdH0120 Bromsjordet vedtatt 03.11.1978.

3.5 Regionalt planarbeid

Parallelt med planprosessen har det pagatt et omfattende regionalt planarbeid i Vestfold
med Regional plan for baerekraftig arealpolitikk (RPBA). I hgringsforslaget til RPBA, Mal,
strategier og retningslinjer er det i delen for “Arealstrategi for byer og tettsteder”
formulert folgende utfyllende malbeskrivelse:

o Vestfolds perlekjede av kystbyer, samt tettsteder og bygder er sterke,
levende lokalsamfunn, mgteplasser og baerere av Vestfolds historiske
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identitet.

e Store endringsprosesser, sarlig i de stgrste byene, er gjennomfgrt med
hgye krav til kvalitet for greannstruktur og bevaring av kulturmiljger.

e De stgrste byene er regionale vekstsentra som fungerer som en drivkraft
for byutvikling i fylket.

e By og land dyrkes som ulike kvaliteter, og gir i sum spennende og
mangfoldige muligheter slik at hele fylket er i bruk.

For & nd disse malene er det foreslatt fglgende strategier:

Styrke byene og tettstedene.

Legge tydelige rammer for by- og tettstedsvekst.
Samarbeide om byutvikling.

Fortette og transformere med kvalitet.

Gi rom for ulikhet og mangfold.

I hgringsforslaget konkluderer Vestfold fylkeskommune med at de seks prioriterte
omradene i T-1497 Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging svarer
godt til de prioriterte omradene i RPBA.

Lokalt pa rullerte trafikksikkerhetsplanen parallelt med dette planarbeidet, for perioden
2013-2016. Endelig vedtak for RPBA og trafikksikkerhetsplanen vil foreligge fgrste
halvdel av 2013.

4 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET.

Indre havn er et naturlig fjordbasseng omkranset av Banklgkka og Bromsjordet mot vest
og s@r, Karljohansvern og Hortenskanalen mot gst og gyene Lgvgya, Mellomgya og
@stgya mot nord. Friomradet langs sjgkanten er kun opparbeidet med en asfaltert
kyststi. Horten roklubb og Kystlaget er aktive foreninger etablert i sjgkanten innenfor
planomradet.

Omradet bestar hovedsakelig av blandet naeringsbebyggelse og grgntarealer. Den
eksisterende bygningsmassen er av varierende teknisk og arkitektonisk kvalitet. Store
deler av dagens utearealer bestar av harde flater som benyttes til trafikk-, parkerings- og
lagringsarealer. Deler av planomradet har liten aktivitet og kan realiseres innen fa ar.

I forste halvar 2012 er det registrert 194 arbeidsplasser og en boenhet i omradet.

Bromsjordet ligger gunstig til i forhold til kveldssol, sjsen og med naerhet til badde gode
rekreasjonsomrader og til sentrumsfunksjoner i Horten.

Karljohansvern, gst for planomradet, har unike natur- og kulturverdier, og fungerer som
rekreasjonsomrade med badeplasser, skog og kyststi. Her er kafé, museum, hotell og
konsertarrangement i tillegg til Horten Industripark med over 1500 arbeidsplasser.

Figur 3.1: Kommunens driftsanlegg, Faerderseilasen og Hortenskanalen
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4.1 Planavgrensing

Sgr for havnebassenget, men nord for Fv310 Strandpromenaden ligger det relativt flate
Bromsjordet. Planomradet utgjer 230 daa. hvorav 79 daa i sjg. Omradet er avgrenset av
Strandpromenaden og Oregata i sgr, Hortenskanalen i gst og Indre Havn sykehjem mot
vest.

r— — =

Figur 4.1: Planavgrensingen. I tillegg inngdr deler av Strandpromenaden i endelig plan.

4.2 Kulturminner
Innenfor planomradet finnes nyere tids kulturminner i form av bygninger:

Tyskerbrakker

Pumpehus i kanalkanten

Minevaesenets bygning (Vestfold ressurssenter)
Horten brannstasjon

Kulturminner er naermere beskrevet i konsekvensutredningen for kulturminner.

4.3 Landskap

Indre havneby ligger tett til byens sentrum, omgitt av Indre havne. Det store
landskapsrommet er avgrenset av skogsomradene pa Karljohansvern, Hortenskanalen,
Lystlunden, kirkegdrden og videre mot et mer kupert 8slandskap fra Brarudasen
nordover mot Lagvgya.

Omradet ligger lavt pa ca. 2,5 m.o.h., og er lite eksponert mot gst, sgr og vest.
Bromsjordet eksponeres i hovedsak mot Indre havn og landskapet omkring Lgvagya,
Mellomgya og @stgya. Avstanden er ca. 1,7 km sa eksponeringen blir svaert liten sett fra
gyene. Et grgnt belte pd ca. 50 meter ligger mellom bebyggelsen og sjgen.

Bromsjordet er i dag et naerings- og industriomrdde utviklet over lang tid og uten noen
overordnet plan. Bebyggelsen er svaert variert med ulik stgrrelse, formsprak,
materialbruk og uttrykk. Rommene mellom bygningene er store og utflytende uten noen
egenidentitet. P8 grunn av beliggenheten lavt i landskapet med hgydedrag bak og en
bred strandsone, blir eksponeringen mot sjgen moderat.
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4.4 Naturmangfold
Planomradet er i hovedsak asfaltert og i bruk som naeringsomrade. Friomradet langs
sjgen utgjor ca. 15 daa og bestar bl.a. av eng / skrotemark.

Horten kommune har gjennomfgrt en naturtypekartlegging for hele kommunen bade pa
land og i sjgen. Data finnes i naturbase, direktoratet for naturforvaltning.

Figur 4.3: Gamle treer og 8legrasenger i naturtypekartleggingen (grent) i omrdet.

Naturtypekartleggingen viser to forhold som er viktige for omradet. Det er et stgrre
omrade med gamle traer som strekker seg litt inn i planomradet, og det er dlegrasenger i
sjgen. Det kartlagte omradet pa land bestar bl.a. av gamle eiker. I 2009 ble det
gjennomfgrt en undersgkelse av hule eiker ved sjgmilitaere samfunn. Disse eikene huser
mange rgdlistede arter av insekter og er godt undersgkt. For & sikre kontinuitet i gamle
traer, har naturtypekartleggingen tatt med et stort parklandskap med gamle traer langs
Strandpromenaden, Lystlunden, Hortenskanalen og ut p& Karljohansvern. En mindre del
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av dette ligger innenfor planomradet.

Hule eiker er en utvalgt naturtype i henhold til naturmangfoldloven. Det gjelder for eiker
som er synlig hule eller eiker med en diameter p& mer enn 63 cm i brysthgyde.

Traer med Misteltein er fredet. Fylkesmannen kan gi dispensasjon.

De viktigste treerne i planomradet er kartlagt:

Nr. Antall Type tre Diameter i Merknad
brysthgyde
1 2 Store eiker -
2 2 Store - Star helt inntil veikanten av
popler Oregata. Traerne har Misteltein
og er derved fredet.
3 1 Stor eik Ca. 75 cm
4 1 Stor eik 50 - 75 cm
5 1 Stor eik Ca. 100 cm
6 3 Store eiker 60 - 100 cm
7 3 Store eiker 100 - 150
8 Eik Mindre enn 50 cm
9 2 Store eiker 100 - 150

Tabell 4.1: Registrerte eiker og popler innenfor planomréddet som bgr bevares.

Vest for Horten brannstasjon er det i tillegg registrert en bestand av ung svartor og bjgrk
som ikke er av spesiell interesse for det biologiske mangfoldet pr. i dag. I naturtype-
kartleggingen ble det 2007 registrert tre alegrassenger innenfor planomradet.
Alegrassengene vokser innerst i bukta med god beskyttelse pa dybder ned til fem meter.
Det er tre sma alegrasenger pa til sammen rundt 25 daa. I hele Indre havn bassenget er
det 870 daa alegrasenger. Stgrrelsen er avgjgrende for verdisettingen. Pa grunn av de
store engene far ogsa de sma forekomstene i planomradet verdi A.

I strandomradet er det en skrotemark som ogsd har betydning for naturmangfold. Den
omfatter flere sjeldne ballastplanter og en del blomster som er vanlig i fattige
engsamfunn. En slik biotop er viktig for insekter som humler. Dette er igjen viktig for
eplehager i hele Horten.

4.5 Lokalklima

Solforholdene i hele planomradet kan beskrives som gode. Fremherskende vindretning i
sommerhalvaret er fra sgr-sgrvest, i vinterhalvaret fra nordgst. Normal nedbgrsmengde
er 800 mm pr. ar og drsmiddeltemperaturen er +6,9 °C, det vil si et relativt mildt
kystklima.

4.6 Grunnforhold og forurensning

Deler av omradet er benyttet som sjgkantdeponi for husholdnings- og industriavfall i
perioden fra 1967 til 1979. Deponiet ligger som et band gjennom planomradet fra
kanalmunningen i nordgst og til avgrensningen mot vest. Deponiet er fylt ut i et grunt
sjgomrade og har et areal pa ca. 140 daa. Det skal veere deponert om lag 360 000 m?
avfall i omradet. Store deler er i dag nedbygget.

I takt med utfyllingen av avfallsmassene ble deponiet rammet inn med en sjeté av stein.
I 1989 ble det anlagt en bentonitt tetningsmembran i sjeteen som avgrenser deponiet
mot sjgen. Denne skal hindre sigevann fra fyllingen i & na sjgen. Det er etablert et
drenssystem pa innsiden av membranen som fanger opp sigevannet. Se ogsa
konsekvensutredningen og andre vedlegg i Bok B.
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Figur 4.4: Rad skravur viser antatt utstrekning av avfallsdeponi innenfor planomrddet.

4.7 Trafikk og stgy

Trafikken til og fra industri-, lager- og forretningsvirksomheten p& Bromsjordet gar fra
Fv310 Strandpromenaden og inn i Tomtegata eller fra Oregata og inn i Bromsveien.
Strandpromenaden var tidligere omkjgringsveg for tungtrafikk nordover fra Bastgferga til
E18. Det er etablert ny riksveiforbindelse sgrvest for byen til E18. Ved stenging av
Hortenstunnelen pa Rv19 vil Fv310 Strandpromenaden vaere reservetrase for nordgdende
trafikk.

Gang- og sykkelveien langs Fv310 Strandpromenaden inngar i hovedsykkelveinettet i
Horten. Det er ett gangfelt over Fv310 Strandpromenaden ved Horten brannstasjon.
Trafikktellinger og fartsmalinger i uke 31/32 2011 viste at fartsnivaet er for hgyt ved
gangfeltet i forhold til normer gitt i HB 270 gangfeltkriterier. ADT p& Fv310
Strandpromenaden er ca. 3 500 og hastigheten er 50 km/t.

Bromsjordet og Karljohansvern blir ikke betjent av kollektivtrafikk. Neermeste
bussholdeplass er Ollebakken ca. 300 meter fra vest i planomradet.

Det er i kommuneplanens arealdel markert soner for stgybelastning i gul og rgd sone i et
mindre omrade langs Strandpromenaden. Stgynivaet tilsier at omradet ikke er egnet for
stgyfalsomme formal som uteoppholdsareal for bolig. Det kan derfor veere behov for
avbgtende tiltak for bebyggelse langs Strandpromenaden. I planbestemmelsene kreves
det redegjgrelse for stgyforhold for ny bebyggelse i forbindelse med forslag til
detaljreguleringsplan.

e 0,
S -
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Figur 4.5: Gul og rod stoysone langs Strandpromenaden.
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4.8 Barn og unges interesser

Det er et etablert ungdomsmiljg knyttet opp mot skateanlegget og "Brakebrakka” mellom
Bromsveien og Hortenskanalen. Aktivitetene er i stor grad tilrettelagt for ungdommer i
aldersgruppen 14 - 20 ar. Anlegget og aktivitetene har utviklet seg gradvis fra 1980-
tallet med sma ressurser og i stor grad styrt av ungdommene selv. Bade skateanlegget
og "Brakebrakka” brukes daglig fra ettermiddag til kveld. Skateanlegget tiltrekker seg
ungdom fra hele Vestfold og delvis ogsa fra @stfold.

Horten roklubb gir et viktig tilbud til barn og unge i alle aldersklasser. Klubben tilbyr
trening og aktiviteter flere dager i uken. Roklubbens lokaler fungerer ogsa som
sekretariat for ro-regattaer og for Faerderseilasen. I tillegg blir lokalene brukt til arrange-
ment- og mgtelokaler og som serveringssted i tilknytning til ulike aktiviteter.

5. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

5.1 Fokus i planarbeidet

Bromsjordet skal transformeres til en ny bydel - Indre havneby. Bydelen skal bidra til a
styrke aktiviteten i sentrum og legge til rette for konsentrert boligbebyggelse med kort
avstand til sentrum og service. Planen skal stimulere til at det etableres attraktive og
varierte boliger i kombinasjon med neering. Kvalitet og godt bomiljg skal prege bydelen
med mennesket i fokus.

Kvalitet og gjennomfgring har vaert sentrale fokusomrader i planprosessen. Kvalitet skal
sikres bade for den enkelte beboer, og for bydelen som helhet. Planen til Indre havneby
bygger p& byutviklingsteoriene til den danske arkitekten og byplanleggeren Jan Gehl, og
hans to bgker: "Byer for mennesker” og ”“Livet mellom husene”. Planen skal gi rammer
for et sunt og godt bomiljg og er utviklet med tanke pd folks trivsel og helse. Indre
havneby skal oppleves som bl3, grenn og levende!

Kvalitet

Planen vektlegger "kvalitet” p& mange nivaer; fra plankonseptet med Heivei, fjerning av
Bromsveien og etablering av leke- og rekreasjonsomrader i kyst- og kanalparken. Planen
skal sikre kvalitet i gyehgyde spesielt, da det er her kvalitetsopplevelsen er stgrst.
Utforming av de enkelte bygg er viktig for helheten. Alle tiltak m& vaere et positivt
tilskudd. Det er gnskelig at design og detaljering vektlegges og gjenspeiler var tid og
gjerne 3 en slik mate at det assosieres med hgyteknologi som er merkevare for Horten.

Gjennomfgrbarhet
Kompleksiteten i et transformasjonsomrade er vesentlig stgrre enn ved utvikling pa
jomfrulig mark. Dette gjenspeiles i fglgende punkter for Indre havneby:

e Mange og sma grunneiere og eiendommer

e @konomisk usikkerhet som fglge av forurenset grunn og lave salgspriser i
markedet i Horten
e Trinnvis utvikling over tid og ingen bestemt rekkefglge pa utviklingen

e Kommunen har begrenset mulighet til 8 vaere gkonomisk “driver”.

Planens bestemmelser, rekkefglgekrav, formal og utnyttelsesgrad (U-grad) er utformet
med tanke p& skonomi og fleksibilitet for utviklere. & bygge hus i Horten koster omtrent
like mye som i Oslo, men i Horten far man ikke de samme prisene ved salg. Blir
investeringskostnadene for hgye, blir det ingen utvikling. Derfor er kvalitet,
utnyttelsesgrad og gkonomi forsgkt balansert. Se videre Bok C, del 3.

Kvalitet er prioritert, men ngye vektet mot gkonomi og utviklingstrinn sd langt som
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mulig. Planen er fleksibel og robust for & svare opp tidsperspektivet pd 12-20 ar i
transformasjonen. Dette vises blant annet pa fglgende omrader:

Fleksibilitet i valg av formal i store deler av planomradet.

Man tilpasser detaljplanen til prosentvis andel boliger og andre formal.

Stor fleksibilitet i rekkefalgen pa utbyggingen.

Balanse mellom rekkefglgekrav, kvalitet og gkonomi.

Alternative Igsninger for parkering skal gi gkonomi i realisering for tomter med
forurenset grunn

e Grgntareal, gater og annen infrastruktur skal planlegges med helhetlig plan, men
utvikles trinnvis.

Figur 5.1: Illustrasjon av kystparken i parallelle oppdrag, Alliance/Atsite.

Folkehelse

Indre havnebys plan stimulerer til aktivitet, mgteplasser og mangfold bland annet ved a:

o Apne for blandete funksjoner som smanaeringer, kontor, tjenesteyting, servering,
verksteder ol i kombinasjon med bolig

o Apne for aktiviteter i strandsonen med smabathavn, lek, maritime arrangement,

flytende boliger, sjgsport og servering med mer

Viderefgre aktiviteter som roklubben, kystlag, skatepark

Etablering av gatetunet som en sosial bydelsgate

Strategi for parkering og biler som sikrer kvalitet og opplevelser pa bakkeniva.

Sikre grgnne private hager som skaper aktivitet i gatene.

5.2 Parallelloppdrag- bakgrunn for konseptet

Planforslaget er utarbeidet med utgangspunkt i parallelle oppdrag hgsten 2010. Tre
arkitektteam ble engasjert for & jobbe fram kreative og realistiske utviklingsmuligheter
for omradet. Materialet fra parallelloppdragene inneholdt en stor mengde informasjon,
utredninger, plangrep og analyser som har veaert en sentral del av kunnskapsmaterialet
planprosessen og utredningene har bygget videre pd. Parallelloppdragene har dannet
grunnlaget for et omforent planforslag etter en grundig evaluering.

Evaluering av parallelle oppdrag, valg av plankonsept
Evalueringen av parallelloppdragene hadde fglgende fokus:

e Landskap, grgnnstruktur, rekreasjon og fritid.
e Plankonsept og tettstedsutvikling
e Infrastruktur
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Figur 5.2:1llustrasjonsplan — Griff arkitektur og Futhark/Asplan

Parallelloppdragene ble gjennomgatt og analysert for a finne grep som kan vaere fgrende
for den videre planprosessen. Fglgende elementer ble vurdert som spesielt interessante
grep og ideer som er viderefgrt i planforslaget:

En intern gate parallelt med Strandpromenaden, kalt “Heivei”
Bromsveien fjernet mot nord

Fleksibilitet i utbyggingsrekkefglge

Utbyggingstetthet og hgyder

Blandete formal

Hager pa bakkeplanet

Grgnne korridorer gjennom omradet i nord/sgr retning mot sjgen

A\

Figur 5.3: Oversiktsplan — Alliance /Atsite. Her ble Heivei introdusert.

5.3 Plankonsept
Oppsummering av de viktigste kvalitetsbaerende prinsippene i planen:

Private hager og egne inngangsdgrer tilknyttet boenheter i 1 etasje

"Heivei” som sosial gate uten trafikksegregering

Bebyggelsen skal i stgrst mulig grad plasseres slik at de danner vegger i gatene
Planens parkeringsrammer skal forhindre at gateplanet blir utnyttet til parkering.
Ulik arkitektur i hvert felt og variasjon av hgyder p§ bebyggelse.

Opparbeidelse av strandsonen til rekreasjonspark for alle

Nytenking i arkitektur og utforming blir et saertrekk ved bydelen

N RALN~

Kvalitet er summen av alle enkelttiltak.



Omradereguleringsplan Indre havneby. Vedtatt 13.05.2013 19

Prinsippene for plankonseptet for Indre havneby er at eksisterende veier i nord-syd
retning i hovedsak bevares slik de ligger i dag og skal fungere som adkomstgater inn i
omradet. Bromsveien skal fjernes i takt med utbyggingen, slik at det ikke blir trafikk
mellom ny bebyggelse og strandsonen.

Figur 5.5: Konsept for bydelen

Hovedstrukturens fire delomrider

Heivei etableres som et kjgrbart gatetun, som snirkler seg gjennom bydelen fra gst til

1. Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse
[CEED] Bamnehage
Bolig/Kontor/Neering/Tjenesteyting/Parke

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Veg
Gatetun

[Ces | Gang-/sykkelveg
IEER Kollektivholdeplass

3. Grennstruktur

&1 Grennstruktur
] Turveg
ESE Grentstruktur/idrett

6. Bruk og vern av sje og vassdrag med tilhen
Bruk og vern av sje og vassdrag
[ES8E0 Smabathavn

a.3) Faresoner

Annen fare - sone for seppeldeponi

b) Infrastruktursoner

Krav vedrerende infrastruktur

c) Sone med angitte saerlige hensyn

Bevaring naturmilje
Bevaring kulturmilje

vest. Den skal vaere en sosial nerve i bydelen, noe
navnet Heivei signaliserer.

Kystparken i nord, kanalparken mot gst og en “grgnn
akse” med gangvei mot sentrum, skal opparbeides
som park- og rekreasjonsomrader for alle.
Kvartalslekeplasser skal legges som lekestasjoner i
fellesomradene og bidra til positiv aktivitet. Bydelens
neerhet til sjgen og friareal er et stort potensial for &
oppna attraktivitet og fa i gang utviklingen.
Plankonseptet forsterker den maritime tilknytningen
ved blant annet 3 tilrettelegge for bruk og nye
funksjoner. Smabathavn, sjgsport, flytende boliger og
maritime arrangement skal gi identitet til Indre
havneby.

5.4 Reguleringsformal

Planomradet er pa 230 daa, hvorav ca 79 daa i sjgen
og

ca 150 pd land. Ca 88 daa er byggeomrader og ca 36
daa grgntomrader / strandsone.

Fig.5.5.1. Omrédet reguleres til folgende formél.
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Figur 5.6: Plankart

5.5 Omradeplanens forhold til detaljplaner

Detaljreguleringer- gjennomfgring.

Omradereguleringsplanen stiller krav til detaljregulering for alle byggeomrader og gater.
Planen legger rammer for detaljreguleringene og avklarer viktige prinsipper som er
styrende for kvalitet og de mal som er satt for utviklingen. Den videre avklaring vil bli
fastsatt i detaljregulering. Fellestiltak skal gjennomfgres av et felles infrastrukturselskap.
Se Gjennomfgringsstrategien - Bok C, del 3.

Hvert felt (kvartal) skal detaljreguleres samlet i samsvar med bestemmelsene. Det betyr
at utforming, uterom og bebyggelsens plassering og volum avklares kvartalsvis, selv om
det er flere eiere. Hvert felt kan utbygges i etapper. Feltene skal reguleres sammen med
tilstgtende gater i samsvar med rekkefglgekrav. Store felt som KBA5 og BB6 bgr kunne
vurderes regulert i to felt. Omradeplanes bestemmelser viderefgres og/eller
konkretiseres i detaljplanene.

Helhetlig plan for fellesomrader og gater
Det er krav til grentomrdder og friomrader ndr man etablerer boliger og det ma
tilrettelegges med teknisk infrastruktur, gater og lekeplasser.

Grgntomradene skal ikke detaljreguleres, men det stilles krav om godkjent
grgnnstruktur- og gatebruksplaner. VA/ teknisk- plan for hovedanlegg skal utarbeides
parallelt og samordnes med grgnnstruktur- og gatebruksplan. Illustrasjonsskisser er gitt
som retningslinje for opparbeidingen av kystparken (G1). Kvalitetsprogrammet i
"Kvalitets- og gjennomfgringsstrategien” gir fgring for innhold og kvalitet for
fellesomradene og er gitt som retningslinje til planen. Grgnnstruktur- og gatebruksplaner
skal godkjennes av kommunen ved rammesgknad og utarbeides i samarbeid med
kommunen so m grunneier. Grgnnstrukturplanen skal utarbeides sammen med en
tiltaksplan for forurensning i grunnen. Kommunen er grunneier og medvirkning er viktig i
denne planen.
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VARIATION

Figur 5.7: Hvert felt skal reguleres samlet, men kan best§ av flere bygg og byggetrinn.
Ved utforming av et helt felt skal bebyggelsen deles opp slik at bebyggelsen framstr
formmessig som mindre enheter og med vertikalitet.

5.6 Arealbruk, utforming og utnyttelse

Indre havneby som ligger i sone 2 i kommuneplans arealdel, skal ha konsentrert
bebyggelse, dog ikke hgyere og tettere enn i sentrale sentrum sone 1. Alle
byggeomrader skal ha varierte hgyder pa byggene. Det stilles krav om gode lys og sol
forhold og arkitekturen skal vaere moderne, helhetlig og med fa, men solide materialer
pr. bygg. Bebyggelsen skal plasseres slik at den danner vegger i gatene. Det tillates
sprang og forskyvninger i fasaden.

Utnyttelsesgrad (U-grad)

Utnyttingsgraden beregnes i % BRA, og er definert i teknisk forskrift. % BRA er forholdet
mellom bruksarealet (volum) og tomteareal i prosent. F eks: 100 % BRA betyr at hele
tomten kan bebygges med noe mer enn en etasje. BRA er bebyggelse uten yttervegger.
Utnyttelsesgraden som anbefales i Indre havneby er vurdert ut fra: Bomiljg, sone i
sentrum, tilflytting kontra utviklingstid, referanseprosjekter som er sammenlignbare, sol
og lys i uteomrader og boliger, samt boligantall og medfglgende parkeringsbehov.

Figur 5.8: Skissen
viser 10 méter §
oppfylle samme
utnyttelsesgrad p&
og indikerer at
bomiljoet oppleves
som bedre (okt
kvalitet) ndr
rommene mellom
byggene blir mindre
og fler.Hpye,
frittliggende bygg
skaper ingen
positive rom
mellom byggene.
Permeability: Fritt
oversatt =
“perforeringsgrad”

»>

Height

“ ROGER EVANS ASSOCIATES LTD.



Omradereguleringsplan Indre havneby. Vedtatt 13.05.2013

Planen legger til rette for en utnyttelse som gir et positivt bomiljg med passe hgyde
bygg. Samtidig er u-graden hgy nok til at planen er gkonomisk gjennomfgrbar og at det

er realistisk @ bygge ut Indre havneby i Igpet av 15 ar med ca 1% befolkningsvekst pr ar.

Neermere om utviklingstakt

Veksten i Horten tilsvarer et boligbehov pa 100-150 boliger i aret. Hvis det
gjennomsnittlig bygges 50 boliger pr ar kun i Indre havneby, vil det ta 10 ar 8 realisere
500 boliger og 15 ar 3 realisere 750. Skulle det ga fortere vil det bare vaere positivt!
@kes utnyttelsen i omradet, gkes antall boliger og dermed risikoen for at utviklingen kan
stoppe opp og ta lengre tid enn 15 ar. En suksessfaktor for Indre havneby er at
utbyggingen bgr komme raskt i gang, ha jevn framdrift for a bli et godt eksempel pa
fornyelse og bane vei for flere utbyggingsprosjekter i Horten.

For lav utnyttelse vil pa den andre siden fgre til at investorer ikke far lsnnsomhet i i
prosjektene. Det er for stor risiko og da satser man ikke. Glideskalaen og U graden i
planen er derfor ngye tilpasset gjennomfgrbarhet, gkonomi, kvalitet og tid.

Utnyttelsesgrad i planen:
e For felt som reguleres til kun bolig tillates inntil 130 % BRA.
e For nzering, kontor eller tjenesteyting tillates 220 % BRA
e For parkeringshus alene tillates 260 % BRA.
e For felt som detaljreguleres til blandede form&l sammen med bolig, varierer
utnyttelse fra 135 % - 165 % BRA i samsvar med tabellen under. U- graden
fastsettes i detaljplanen innen bestemte rammer.

For & stimulere til parkering under bakken medregnes ikke parkeringskjellere i grad av
utnytting. For & stimulere til naering, gis det stgrre u-grad i felt der boligandelen er lav.

Glideskala - fastsetting av utnyttelsesgrad for felt med kombinasjonsformal.(KBA)
Utnyttelsesgraden varierer med formal i alle felt avsatt til KBA “"Kombinert anlegg og
bebyggelse”. Det er benyttet en tabell, her kalt “glideskala”, etter en modell fra
Stavanger kommune. Utnyttelsesgraden settes i fast detaljreguleringsplanen, innen
rammene i skalaen under. Skalaen gir stgrre utnyttelse (= mer volum), jo mindre andel
boliger det skal bygges. Dette underbygges med at boliger trenger mer plass til uterom
og lekeareal, sol og lys enn bygg med naering, parkering og kontor. Her trengs mindre
utomhusareal, slik at man kan bygge tettere. Hgydene blir de samme. Maksimal
utnyttelse tillates bare dersom gvrige krav til bomiljg og uterom Igses tilfredsstillende.

Glideskala:
Maksimalt tillatt Maksimalt tillatt % av totalt Maksimalt tillatt % av volumet som
utnyttelse i % BRA for volum som kan benyttes til bolig [ ma benyttes til annet formal enn
et KBA felt bolig*
130 % BRA 100 0
135% BRA 90 10
140% BRA 80 20
145% BRA 70 30
150% BRA 60 40
155% BRA 50 50
160% BRA 40 60
165% BRA 30%* 70
220 % BRA 0 100

* Boligandel i et felt skal alltid veere stgrre enn 30 %

22
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Hvis U- graden var satt =130 % BRA for bade boliger og naering/kontor vil det i dag ikke
veere lgnnsomhet i 8 bygge annet enn boliger i Indre havneby. Det er en av grunnene til
at utnyttingsgraden i flg glideskalaen stiger i forhold til boligandelen i et felt.
Glideskalaen skal stimulere til at eksisterende bedrifter blir vaerende og/eller at ny
neering kan etablerer seg slik at Indre havneby blir mer enn bare et boomrade. En
heterogen og blandet bydel er viktig for attraktiviteten og mangfoldet.

Eksempel p§ fastsetting av U-grad for et KBA -felt:

Eksempel A:

I et KBA felt pd 10,0 daa gnsker man & bygge 30 % naering og 70% boliger. Parkeringen legges i p kjeller
under bakken. Utnyttelsesgraden blir da 145 % BRA i hht glideskalaen. P3 feltet kan man bygge et bruksareal
(BRA) pa totalt 14 500 m2.

Eksempel B:

I et KBA felt pd 10,0 daa gnsker man & bygge 30 % av BRA som eget parkeringshus og 70 % som
boligbebyggelse. Det arealet av feltet som benyttes til P-hus far utnyttelsesgrad 260 % BRA. Det arealet av
feltet som benyttes til boliger far u grad 130 % BRA.

I felt T1 som har bygg og treer som er bevaringsverdige gjgr at deler av tomten ikke kan
bebygges. Utnyttelsesgraden er satt lavere enn for gvrige felt. Tomten er regulert til
barnehageformal.

5.7 Antall boliger, hgyder og utforming

Hvor mange boliger som vil bygges er usikkert fordi planen er fleksibel i valg av hva man
kan bygge, leilighetene vil variere i areal og det er ingen utbyggingstvang for
eksisterende bedrifter i omradet.

Ved maksimal utbygging i samsvar med glideskalaen vil det kunne bygges ca. 130 000
m? BRA innenfor planomradet. Av dette vil minimum 50 000 m? BRA vaere boligformal,
maksimum 50 000 m? BRA naering og dette fgrer til minimum 30 000 m? BRA parkering.
Hvis hele omradet utbygges med bare boliger, vil det utgjgre ca. 90 000 m? BRA bolig og
20 000 m? parkering over bakken. Det tilsvarer ca 900 boliger.

Ved maksimal utbygging av alle tomter til mindre leiligheter og ved plassering av all
parkering under terreng, kan Indre havneby teoretisk gi ca 1200 boligenheter.
P& bakgrunn av realistiske senario kan man forvente 500 - 800 boenheter.

Hgyder
Hgyden pa byggene skal varier mellom 3, 4 og 5 etasjer. Beregningen av byggehgyder
skal veere i samsvar med Tek.10.

Byggehgydene er beregnet med en hgy forste etasje pa 4 meter slik at naeringlokaler kan
innpasses pa gateplanet.

Hgyeste tillatte maksimale byggehgyder tilsvarer:
3 etg bolig = kote +13,0

4 etg bolig = kote + 16,0

3 etg neering = kote +14,0.

4 etg naering /5 etg bolig = kote + 19,0

10,5m fragulv1let
13,5mfragulvlet
11,5m fra gulv 1 et

16,5 mfragulv1let

23
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Figur
5.10: Snitt som viser hoydene p8 byggene fra bakken. Kotehgyden i 1 etg er +2,5.
Boligbygg er illustrert med rgdt. Grant er kontor/ naering. Sort er parkeringshus.

Det tillates en hgyere maksimalhgyde for bygg i 3 etasjer der det er neering/
kontor/tjenesteyting enn boliger, da disse funksjonene krever mer hgyde pr etasje enn
boliger. For naeringsbygg vil antall etasjer begrenses til fire innen hgyden som gir fem
etasjer for bolig. Dette er bevisst i forhold til bomiljg, sol og lysforhold. Studier tilsier
dessuten at det greit lar seg realisere maks U grad uten @ ga opp i fem etasjer.

Parkeringshus.

Se 0gsa eget kapittel om parkering 5.8.

Minste hgyde, tilsvarende 3 et parkering =kote +12,0. Maksimum hgyde, tilsvarende 4
etg= kote + 15,0

Lavere min. hgyde kan vurderes der fgrste p-plan ligger pd bakkeniva, dvs at gulv 1 et
ligger mellom kote +1 og + 2,4. Parkeringshus skal bygges med minimum tre etasjer
over terreng for & konsentrere parkeringen til sa fa bygg som mulig i planomradet.

Parkeringshus med parkeringsplan ogsa under kote + 2,5, skal forholde seg til den
samme minste tillatte hgyde. Skal boliger kombineres med parkeringshus, skal det kun
skje over tredje parkeringsplan. Det kan f eks bygges to etasjer med boliger over et
parkeringshus i 3 etasjer, innenfor maksimal byggehgyde pa kote + 19,0.

NB: Utnyttelsesgraden skal da beregnes ut fra glideskalaen for kombinasjon av flere
formal. Det kan ogsd legges naering i 1 et med bolig over i to plan parkering.

Hensikten med & sette en minste hgyde pa parkeringshus er for & konsentrere tomteareal
benyttet til parkering. Dette er bygg som oppleves som mindre positive for bomiljget, og
som har lukkede fasader.

Figur 5.11: Utforming med variasjon. Vertikalitet i fasader og form. Romslige balkonger
og takhager. Hager i 1. etasje er adskilt med hgydeforskjell og murkant fra offentlig
areal. Foto Gehl arkitekter og VIG Horten kommune.

lll. av Gehlarkitekter
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Utforming og materialbruk

Ny bebyggelse skal framsta med en variasjon innenfor overordnete rammer og hgyder.
Parkeringshus skal vies spesiell oppmerksomhet ved utforming da disse kan prege et
omrade negativt. Det stilles like hgye krav til parkeringshusenes fasader, som til gvrig
bebyggelse. Det tillates ikke 8pne fasader. Bruk av beplantning, klatrevekster pa fasader
og "grgnne tak” vil veere et positivt tilskudd til bydelen og kan gjgre parkeringshus til
frodige grgnne bygg. Kvalitetsprogrammet del 2: «Bebyggelse og arkitektur» gir
retningslinjer til utforming som skal fglges opp i bestemmelser i detaljplaner og
utbygging.

Det er gnskelig med nytenkning innen for bo-konsept og bruk av fellesrom. F eks. felles
gjesterom, trimrom, verksted, lekerom, takterrassse eller lignende. Det oppfordres til a
sette av ca 1 m2 pr leilighet til slike typer av fellesareal.

Fhrim

L

Figur 5.12: Illustrasjon av gatemiljo fra Heivei. Ill. ALT arkitektur.

5.8 Parkering

Parkering er sveert arealkrevende. Flateparkering for alle biler i Indre havneby vil kreve
ca 20 daa. 22,5m2 pr bil. Det tilsvarer ca % av det totale byggearealet i planomradet.
Planen stimulerer derfor til parkeringskjellere under bakken og felles parkeringslgsninger
i hus.

Felleslgsninger tilsier at parkeringskravet kan reduseres. Felleslgsninger reduserer
trafikken i bydelen og gir et bedre bomiljg og trivsel. Dette er en kvalitet for bydelens
sosiale liv og det er bra at folk beveger seg i gatene, og noe som vil skje i stgrre grad
ved bruk av felles parkeringslgsninger. Flateparkering i et plan vil vaere det mest
Isnnsomme og attraktive i et kortsiktig perspektiv for den enkelte utbygger. Dette er
sveert uheldig for bydelens bomiljg og spesielt sett fra gaten i gyehgyde.

Parkeringsrammene forventes a bli gjenstand for dispensasjonssgknader, da det er mest
lsnnsomt og klart enklest for en utbygger & legge sin parkering pa bakkeniva pa sitt eget
felt. Bydelen er derimot ikke tjent med slike Igsninger. Det vil skape en lite attraktiv
bydel med lite attraktive gatefasader.
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Primaert sier planbestemmelsene at skal parkering ligge under terreng. Siden grunnen
flere steder er forurenset, kan dette kravet by pa skonomiske utfordringer for noen. Det
kan stoppe et byggeprosjekt gkonomisk hvis kostnadene for parkeringskjeller blir for dyr
som fglge av opprydding og kostbar massedeponering. For 8 bgte pa dette, er det i
planen derfor lagt til rette for mulig etablering av felles parkeringshus, plassert primeert
langs Strandpromenaden. Det vil vaere opp til grunneierne 8 samarbeide om parkering.

Analyseomradet for parkering

Feltene er delt inn i omrdder som stgrrelsesmessig og avstandsmessig er egnet for felles
parkeringslgsninger. Det vil da veere mulig a etablere parkeringshus mindre enn 100
meter fra boligfeltene innen hvert omrade A, B, C og D. Dette anses 3 vaere er en
akseptabel avstand. Det er sosialt, helse- og miljgmessig gunstig at folk beveger seg i
gatene i bydelen, gjerne til og fra parkering, framfor heis ned i lukket parkeringskjellere.

Figur 5.13:
Planomr8det
er inndelt i
analyseom-
r&der, der
felles
losninger
kan
vurderes

Ved detaljregulering skal forslagstiller redegjgre for dekningen av parkeringskravet og
lage en plan for parkeringen for hele analyseomradet feltet er en del av. Hensikten er &
avklare eventuelle behov for samordnet parkering. “Analyseomrade for parkering” viser
hvilke felt som primeert skal avklare parkeringen i samarbeid. Det er frivillig 3 inng§
avtaler om felles parkeringsanlegg, men det anmodes om at partene finner Igsninger slik
at utbygging kan skje, noe som bgr veere i alles interesse.
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20 % av parkeringskravet kan Igses pa dpent terreng pa private felt og gjestparkering
kan dekkes opp ved ensidig gateparkering i adkomstgatene. Gatebruksplanene vil se pa
arealbruken i gatene mer konkret.

Parkeringskrav

Parkeringskrav er oppgitt som minimumskrav i bestemmelsene. Kravet for biler ligger
noe lavere enn i gjeldende kommuneplanen for sone 2. Dette er bevisst valgt da
utviklere selv kan legge til rette for mer parkering om gnskelig. Det er en sannsynlig
buffer i parkeringsplasser knyttet til bathavnen, som er mest i bruk i sommerhalvaret.
Lavt parkeringskrav et skritt mot en baerekraftig byutvikling. I en sentrumsnaer bydel
som Indre havneby og i en tid med helseutfordringer vil det vaere riktig legge til rette for
buss, sykling og gange.

5.9 Lokalklimatiske forhold

Indre havneby har utsikt til sjgen og vind fra nord og sol fra syd. Ved detaljregulering og
utbygging ma man balansere mellom gnsket om sol pa utomhusareal og bygninger, og
attraktiv utsikt mot sjgen i nord. Det ma ogsa tas hensyn til at framherskende
vindretning pa vinterstid er fra nord. Det er viktig & skjerme og skape gode
uteoppholdsareal ogsa i kjglige arstider. I BoO1 i Malmg har man valgt @ legge hgyere
bygninger mot sjgen som vindbeskyttelse. Det gir solrike, lune kvartaler mot syd.

Atkomstgatene i nord/sgr-retning vil vaere apne for nordavinden. Bebyggelsen bgr
anlegges slik at uteplasser skjermes fra sterk vind. Dette kan gjgres ved 8 dempe
"vindkorridorer” mellom byggene. I gatene kan en benytte sprang i fasadene eller bruk
av vegetasjon dempe vinden i gatene. Det stilles krav om redegjgrelse for lokalklimatiske
tiltak til detaljregulering. Da skal det framga hvordan byggene skaper gode uterom ved
ulik plassering av bygg og hgyder.

Figur 5.14: Vind fra nord vil vaere dominerende p§ vinterstid. Atkomstgater i nord/sor-
retning vil vaere 8pne for vinden. Bebyggelsen bgr plasseres for 8 skjerme Heivei og
private uteplasser fra sur vind. Bebyggelsesstruktur som skaper gjennomg8ende
korridorer for vind fra nord, som vist p8 hoyre side, bor unngas.
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Sol fra sgr

Vind fra nord

m. B0

Strandprom.
r Heivei

kystparken

A. Hgyt mot sjgen, lavt mot syd

Vind fra nord

Strandprom. Heivei kystparken

B. Hgyt bak, lavt mot sjgen

Hgydene skal variere innen hvert felt i 3, 4 og 5 etg.
Sol-skygge og klima/ utsikt og uteplasser.

Nordside av Heivei settes det begrensninger pa 3 etg.

Vind fra nord
L
Strand- Heivei kystparken
promenaden.
C. Variasjon i hgyde
innen omradet.
Figur 5.15:

3 prinsipp for bebyggelse og hoyder som gir ulike fordeler og ulemper. Haye hus i front
gir mest sol og vind skjerming til bakenforliggende bygg. De tre forslagene er like mht
utsikt. Utsikt kan oppnas i adkomstgatene
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Solstudier

En enkel solstudie viser at
det er mulig 3 tilfredsstille
krav til sol pa de private
uteoppholdsarealene, dvs.
sol pa 50 % av MUA pa
tidspunktene jevndggn kl.
15 og sommersolverv Kl.
18.

Merk: Solstudien viser at
det vil veere gunstig 8 apne
eller trappe ned
bebyggelsen mot sgrvest

. . o [o]
23. juni Felt BB3 - 3,79 daa Felt BB4 - 4,70 daa for a oppna gode solfylte
kl. 1800
47 Ieiligheter 2 100 m2 50 leiligheter a 100 m2 utearealer.
Uteareal totalt = 2250 m2 Uteareal totalt = 2900 m2
| skygge = 1344 m2 | skygge = 1869 m2
| sol = 906 m2 | ol = 1031 m2
20 m2 per leil pa bakke = 940 m2 20 m2 per leil pa bakke = 1180 m2
Herav areal med sol = 96,4% Herav areal med sol = 87,4%

Figur 5.16: Solstudier for
utomhusareal. I fglge

21. mars Felt BB3 - 3,79 daa Felt BB4 - 4,70 daa

K. 1500 anbefaling fra Husbanken
47 leiligheter a 100 m2 50 leiligheter 2 100 m2 inj [0)
Uteareal totalt = 2250 m2 Uteareal totalt = 2000 m2 b@r minimum 50 % av
| skygge = 1881 m2 | skygge = 2068 m2 uteoppholdsarea/ene ha sol
I sol = 369 m2 | sol = 832 m2 péjevndﬂgn kl. 15 og
20 m2 per leil p& bakke = 940 m2 20 m?2 per leil p4 bakke = 1180 m2 sommersolverv kl. 18.
Herav areal med sol = 39,3% Arealer med sol = 70,5%

5.10 Sosial infrastruktur

Skoledekningen er tilfredsstillende for omrédet, og kommunen har vurdert at eksiterende
skoler har kapasitet til & ta i mot nye barn som fglge av utviklingen. Barnehagedekningen
er pr 2012 ikke kritisk, men kommunen gnsker 8 samlokalisere flere sentrumsbarnehager
Det er sveert aktuelt 8 tenke Indre havneby.

Ut i fra et stedsutviklingsperspektiv vil det vaere positivt om bydelen fikk en barnehage
innen omradet. Det er derfor avsatt et felt til barnehageformal, i tillegg kan det i prinsipp
etableres barnehage innen alle felt med formalet «tjenesteyting», KBA felt.

I planprosessen er Horten Ressurssenter vurdert i forhold til lokalisering av en eventuell
barnehage. Tomta kan gi rom for en barnehage med 7-10 avdelinger og romslig
tilhgrende uteareal. Med flotte naeromrader som Karljohannsvern og Hortenskogen ligger
det godt til rette for barnehage her. Strandpromenaden 30, eldre del, reguleres for
bevaring sammen med de store traerne i pa eiendommen. Dette gjgr at man pa en fin
mate kan skape en grgnn oase med en barnehage her. Plassering av en barnehage i et
eldre bygg kan vaere utfordrende, men samspillet mellom nytt og gammelt kan ogsa gi
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ekstra kvaliteter. Det har man mange gode eksempler pa. I detaljreguleringen ma det
avklares og utredes sentrale spgrsmal som bruk av eiendommen til formalet, blant annet
stgyforhold, parkering, uteomrader med mer. Det er viktig at eiendommen blir dpen for
alle ndr barnehagen er stengt. Parkeringsplasser ma begrenses til noen f3 i tillegg til
hente og bringeplasser. Trafikkavvikling spesielt i Heivei samt krysslgsning
Strandpromenaden utredes.

Figur 5.17: Skisse for mulig utbygging til barnehage p8 K/T1 Strandpromenaden 30,
Horten Ressurssenter

5.11 Mgteplasser og sosiale arenaer

I dag er de viktigste sosiale arenaene knyttet opp mot ungdoms- og skatemiljget langs
kanalen og Roklubben. Kystlaget er etablert lengst vest i planomradet med flere bygg og
aktivitet rundt kystkultur og batrestaurering. Kystlaget vil inngd i felt for smabathavn og
reguleres sammen med denne. Det vil vaere naturlig & lage en samordnet plan for hele
feltet, slik at kystkulturbyggene kan fa en god beliggenhet og bli vitalisert som aktivitets-
0og mgteplass. Foreningene representerer aktiviteter som gnskes i omradet og som kan
utvikles pd en god mate sammen med bydelen. Det ma vaere rom for justeringer og
tilpasninger i dialog med partene.

Bade bedre forhold for Faerderseilasen og mulig flytende boliger i smabathavna vil begge
deler representere positiv aktivitet i omradet.

De viktigste nye sosiale element i planen er gatetunet “Heivei” med hager og sma
"lommer” og kystparken med grgntomrdder med lekeaktiviteter og rekreasjon, samt
strandsonen med attraktiv opprusting mot sjgen.

"Heivei”

Intensjonen i planforslaget er at Heivei utvikles til & bli en sosial nerve for beboerne i
bydelen. Gatetunets plassering og utforming er tilpasset eiendomsstruktur. Utformingen
detaljeres gjennom detaljreguleringsprosesser basert pa gatebruksplaner.
Kvalitetsprogrammet, som beskriver utformingen og ambisjonene for bruk ligger som
rammer for kvaliteten. Heivei utvikles trinnvis sammen med tilstgtende felt. Det kan
vaere positivt om Heivei detaljeres med noe individuelle preg, ulik fargebruk, mgblering
og beplantning. Det skal vektlegges at gatetunet framstar med "ett gulv”, og ikke
oppdelt gangfelt og kjgrebane. Kjgrebanen kan ha mgnster, men skal vises med
kantlinjer. Endelig utforming bestemmes i grgnnstrukturplan som vil vaere styrende.

Gatetunet kan ha mindre forretninger, i tillegg til kontor, naering og hdndverksbedrifter,
kulturelle samlingspunkter, kaféer og lignende. I den grad disse funksjonene etableres,
skal de anlegges med henvendelse mot gatetunet for & samle aktiviteten. Det skal ikke
etableres forretninger som konkurrerer med handel i sentrum.
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Figur 5.18: Traséen til Heivei er tilpasset eiendomsgrenser og utbyggingsmuligheter, noe
som gir et variert og spennende gatelgp.

Gatetunets bredde er 10 m, med tre utvidelser. Innenfor gaterommet tillates bilkjgring,
sykling og gdende, men trafikken skal innrettes pa de gdendes premisser. Gatetunet
utformes med beplantning, bymgbler mm. i samsvar med kvalitetsprogrammet og senere
gatebruksplan. Lav byggehgyde sgr for Heivei skal sikre gode solforhold i Heivei og
forhager. P& for- og ettermiddag vil Heivei ha svaert gode solforhold, mens deler av gata
vil ligge i skygge midt pa dagen.

Det bgr i detaljregulering vurderes om enkelte deler av Heivei kan ha ensrettet trafikk.

"Lommer” i Heivei

Langs nordsiden av Heivei, som har best solforhold, skal det anlegges mindre “lommer”

som sma plassrom til Heivei. 1% av tomtearealet skal legges mot Heivei til bruk for alle

og utformes i samsvar med retningslinjer i bebyggelse og arkitektur,del 2. «Lommene»

regnes med i MUA og skal utformes med et innhold og identitet. Se kvalitetsprogrammet
Bok C

Figur 5.19: Snitt av Heivei. Solvinkel kl. 13 ved sommersolverv er vist som stiplet linje.
P& for- og ettermiddag vil solforholdene i Heivei vaere svaert gode. Hoyden p& bygg p&
sydsiden i Heivei skal ikke overstige 3 etg. Se bestemmelser.

5.12 Hager

Det er satt en byggegrense pd plankartet som gir en tilbaketrukket bebyggelse mot gater
og grgntomrader. Denne sonen er tenkt brukt til private hager, privat eller felles
inngangsparti, eventuelt uteservering eller uteareal for naeringsvirksomhet. Der det er
hensiktsmessig (naering/kontor formal) kan arealet opparbeides som gateareal,
gjesteparkering og lignende. Arealet kan benyttes til 8 Igse hgydeforskjeller mellom
inngangsplan og gate. Ramper kan legges i denne sonen.
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Figur 5.20: Private hager tilknyttet boenheter i 1.etg. skal ha hgy prioritet i prosjekt.

a) Fornebu hageby solgte raskt sine rekkehusleiligheter over to plan i et leilighetsbygg
med 3-4 etasjer. Hager i 1 etasje og romslige uteplasser er kvalitet som etterspgrres. b)
Illustrasjon av en “lomme” i Heivei. Her er inngang til g8rdsrom kombinert med en
lomme. Plassen har vann og sittebenker. Ill. Spir arkitekter.

Alle boliger i 1 etg. skal, sa langt det er mulig, ha en egen hage og helst egen
inngangsdgr. Man kan gjerne ha bade forhage med inngangsdgr pa en side av huset og
hage pa den andre siden. Dette er et viktig for & skape liv i boomraddet og hager skaper
aktivitet ved at beboerne bruker og steller de hagene sine. Boliger med hageflekk er
egnet for flere beboergrupper og etterspgrres av barnefamilier og eldre som flytter fra
store hager. Hager gjgr leilighetene i 1.etg. mer attraktive. Det er i skrivende stund, stor
etterspgrsel pa rekkehusleiligheter med hageflekk i bynaere strgk.

Hagene skal ha jord og kunne beplantes. I 1 etasje skal uteplasser ikke utformes som
balkonger og som svever over bakken. Private hager skal bidra til 8 gi i Indre havneby et
grgnt og frodig preg som en hageby. Hagene med sin dybde vil begrense innsyn fra det
offentlige rom og inn i bollen
T : ;

etdeves'i'stueetagen
2 F trodsaf é&béboerne her: Iémn~udg¢r

20% af den sagﬂede b boermasse

A

Figur 5.21: Hage p8 bakkeplanet i leilighetsbygg med flere etasjer.(Foto Gehl arkitekter)
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Overganger

Gulvniva i 1. etasje pa bygg skal ligge p& minimum kote +2,5. Dette gir en hgydeforskjell
mellom terreng og innegulv pd@ mer enn 1 m enkelte steder. Veiene lar seg vanskelig
heve i en trinnvis utvikling av omradet. Det stilles derfor krav om at terreng skal fylles
opp mot hgye grunnmurer. Det er avsatt en sone mellom vei og feltgrense hvor
hgydeforskjellen kan Igses i kombinasjon med etablering av hager og overgangssoner.

5.13 Uteoppholdsareal (MUA)

Boliger skal ha minste uteoppholdsareal (MUA) hvor balkong kan utgjgre en del, se
bestemmelser. Bebyggelsen skal plasseres og utformes slik at man i stgrst mulig grad
oppnar at uteoppholdsarealet skjermes fra bil, stgy og luftforurensning, og slik at flest
mulig boenheter far mest mulig sol. Det tillates takterrasser pa tak pa innenfor
hgydebegrensningene. Se kvalitetsprogrammet.

Neerlek

Det skal anlegges trygge naerlekeplass for mindre barn inne pa de private feltene.
Fellesarealet skal beplantes og sonedeles for ulik bruk som grill, soling, lek m.m. Se
bestemmelsene og kvalitetsprogrammet for retningslinjer. Lek skal ikke anlegges over
farlige jordkabler.

5.14 Landskap og grgnnstruktur

Fiernvirkning av Indre havneby

Ny bebyggelse skal variere i hgyde mellom 3, 4 og 5 etasjer og vil ikke rage over
bakenforliggende bebyggelse i gstre del av planomradet. Ute fra Indre havn vil ny
bebyggelse framstd som en tydelig fortetting av omradet, men bygningshgyder vil ikke
endres dramatisk fra dagens situasjon. Oppgraderingen av strandsonen og beplantning
vil vaere positiv i landskapsbildet, sammen med en sm&bathavn med seilbdtmaster og
kystmiljg.

Figur 5.22: Indre havneby sett fra Indre havn, her vist med bygg i 4 etasjer mot sjgen.

Figur 5.23: Illustrasjonsplan av Kystparken. Kvalitetsprogrammet er retningsgivende for
tiltakene i parken inkludert denne skissen.
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Grgntomrader (felt G1-2 og G/I12, G3-4)

Kystparken, kanalparken og “grgnn akse” er arbeidsnavn pad grgntomradene.
Grgntomradene er kommunal grunn og skal veere tilgjengelig for alle. De skal
opparbeides med stier, beplantning, lek, mgblering og belysning og er naermere
beskrevet i kvalitetsprogrammet. Grgntomradene skal utvikles over tid i takt med
utbyggingen av omradet, men vil tidlig fa en basis opparbeidelse. Det er viktig at
omradene framstd som attraktive fra fgrste beboer flytter inn i havnebyen.

Kommunen stiller sin grunn til radighet til lekeareal. Kvartalslekeplasser for boligene skal
etableres i parkomradene G1 og G/I 2. Kvartalslekeplassene skal utformes som
lekestasjoner i de stgrre parkene. Et prinsipp som nd er vanlig i byer og tettbygde strgk.

Friomradet skal vaere attraktive for alle brukergrupper. Kyststien skal opprettholdes og
lyssettes og Igpe i gjennom hele planomradet, ogsa forbi smabathavnen. Overgangen
mot sjgen skal opprustes med langsgdende brygge og generell utbedring av overgangen
mot sjgen. En "aktivitetsspir” etableres i forlengelsen av "grgnn akse”. Piren skal kunne
benyttes til opphold, sjgsport, krabbefisking, bryggedans, fisking med mer. Ytterst kan
det veere aktuelt med badetrapp.

F/gur 5 25 'K'ystparken kan benyttes til rekreaSJon lek tr/m og‘SJﬂsportsakt/wteter
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Kanalparken / skateparken.

Kanalparken (G2 og G/I2) har en annen karakter en kystparken. Her er det mange store
treer og kanalen gir sitt fredlige preg til omradet. Halve kanalparken ligger innenfor
omradefredningen av Karljohansvern og derfor utenfor planavgrensningen. Planforslaget
apner fortsatt for bruk til skating, ungdomsaktivitet og idrett. Det er begrensninger i
grunnen med VA ledninger som ikke er forenelig med betongkonstruksjoner eller

innbygging.

= 2

Figur 5.26:Kanalparken har plass til Figur 5.27.Pars/hager er ppu/aert og kan vere

et mindre nytt skateanlegg. Her aktuelt i Indre havneby i “grgnn akse”.
fra Bystranda i Kristiansand som Hagene drives og opparbeides av private
er et aktuelt referanseprosjekt og trenger derfor lite felles vedlikehold

"Grgnn akse”, G3-4

Et grgntdrag skal etableres fra Strandpromenaden til kystparken. Den grgnne aksen skal
ha turvei som knytter kyststien med Strandpromenaden og videre gjennom kirkegarden
mot sentrum og Lystlunden. Planforslaget legger opp til at eksisterende gangvei (er)
gjennom kirkegdrden skal oppgraderes .

Grgnn akse skal ha tema "hager” som kan vaere frukttreer, baerbusker, blomster eller
sma kjokken-/ parsellhager med mer. Parsellhager kan leies ut til beboere og andre som
dyrker, steller og vedlikeholder sin del. (http://www.bjorvikautvikling.no/herligheten).
Den grgnne akse skal ikke inneholde lek som de gvrige grentomradene.
Kvalitetsprogrammet beskriver opparbeidelseskrav og ambisjoner for alle felles
grgntomrader som skal konkretiseres i en egen grgnnstrukturplan.

Figur 5.28: Fra kirkeg8rden mot Indre Havn. Gangvegen fra sentrum skal oppgraderes i
samarbeid med brukere og kirkeverge.

Roklubben, (G/I1)
Det er et gode for bydelen om Roklubben kan opprettholdes. Planen gir mulighet for
samme bruk som i dag eller en videreutvikling av idrettstilbudet. I omradet kan det
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tilrettelegges for klubbens aktiviteter og utvidelse med strandkafé hvis gnskelig.
4. T

/-t

Figur 5.29: Mulig Fremtidig utvikling av omradet ved roklubben og ny kyststitrase
(Skisse:Gullik Gulliksen AS landskapsarkitekter.)

Kyststien skal fgres gjennom hele planomradet med bedret forbindelse mot broen over til
Karljohansvern. Kyststien skal ikke legges i strandsonen over felt G/I1 da denne ma
forbeholdes robater.

Fzerderseilasen

M3lpunktet for Feerderseilasen er
knyttet til Horten roklubb. Arlig
fylles omradet med seilbater og
festivalstemning. Planen legger til
rette for & forsterke denne og andre
maritime arrangement ved 3
utbedre fasilitetene for bater.

Figur 5.30: Feerderseilasen har m8lpunkt i Indre havn. Bilde fra avslutningsarrangement.
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5.15 Trafikk og atkomst

Kjgreatkomst
Kjgreatkomst til omradet ligger fra Strandpromenaden og Oregata. Det er planlagt ny

atkomst fra Strandpromenaden til Banklgkka i vest, V1 og til ny veg, V4. Antall avkjgrsler
til planomradet fra Strandpromenaden er gkt i planforslaget fra 2 til 4 i forhold til dagens
situasjon. Bakgrunnen for dette er at man gnsker & begrense trafikk i gatetunet Heivei
(gst-vest aksen) som er en boliggate. Bromsveien i nord skal fjernes gradvis i takt med
utviklingen. Omradet skal utformes som et byboligomrdde med gater. Det er gnskelig
med integrering av ulike trafikanter. Se ogsa KU trafikk, Bok B.

Figur 5.31: Prinsipp for kjoreatkomst

Planen forutsetter at biltrafikk i gst-vest retning primaert gar i Strandpromenaden for ikke
3 belaste boligomradet med mer trafikk enn ngdvendig. Adkomst via Tomtegata skal
opprettholdes. Nar bedriftene i dette feltet gnsker a realisere tomtene, skal krysslgsning
til Tomtegata vurderes i detaljplanen i samsvar med trafikkbildet p& dette tidspunktet.

Fv310 Strandpromenaden har i dag en trafikkmengde p& ca 3 500 &dt, framskrevet til
2030 kan dette bli 4 500 - 5 000 adt. En utbygging av Indre havneby med ca 800 boliger
og 25 000 m? kontor, tilsvarende nedbygging av dagens virksomhet, kan gi en
trafikkmengde til / fra Bromsjordet pa 5 500-6 000 kjgretgy per dggn.

Krysslgsninger

Alle kryssene er vurdert som vikepliktsregulerte kryss. Ingen av kryssene har hgye
belastningsgrader. De ulike tilfartene har belastningsgrad i stgrrelsesorden B=0,2-0,4.
Det er dermed ingen kapasitetsproblemer.

Hastighet Fv310

Skiltet hastighet pa Fv310 Strandpromenaden er 50 km/t. Hastighetsmalinger utfert i
forbindelse med trafikktellinger (2011) viser at hastighetsnivaet er for hgyt til & etablere
fotgjengerfelt. Det ma innfgres fartsreduserende tiltak fgr det kan etableres gangfelt.
Hastigheten anbefales senket til 40 km /t. Det nye krysset/adkomsten som er planlagt
ved Brannstasjonen kan medvirke til at fartsnivaet gar ned. Dette gir tryggere
krysningsforhold for trafikanter. Dette vil avhenge av kryssutforming. Hvis det etableres
trafikkgyer med noe avbgyning i tilfartene pd Fv310 kan dette bidra til reduksjon i
hastighet. Etablering av bussholdeplasser i Strandpromenaden vil kreve etablering av et
nytt gangfelt gst for kapellet. Bussholdeplasser kan ogsd medvirke til & senke
hastigheten for gvrig trafikk.
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F/g; Illustrasjon av en tenkt adkométiqate V2 sett mot Indre havn. Spir arkitekter.

Atkomstgater

Atkomst til omradet og til bebyggelsen skjer via atkomstgater inne i omradet fra
Strandpromenaden. Av disse veiene er det bare del av V4 som er ny. (Mellom
brannstasjonen og Vestfold ressurssenter). I tillegg etableres nye kryss ved V1, som
adkomst til sykehjemmet og til smabathavn. Kjgreatkomst til eiendommene skal i
hovedsak skje fra atkomstveiene V1-V6. Kjgreveiene i omradet opparbeides med
kjorefelt for toveis trafikk og fortau pd én side minimum for V1. Gatene skal ogsa
beplantes med blomstrende traer. Det tillates ensidig parkering i samsvar med senere
utarbeidet gatebruksplaner. Kvalitetsprogrammet gir naermere retningslinjer for
utforming av gatebruksplanene.
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Figur 5.32: Typisk snitt av atkomstgate
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5.16 Gang- og sykkelvegnett
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Figur 5.33: Utsnitt fra hovedsykkelplan for sykkeltrafikk Horten (feb. 2011)

Planforslaget legger opp til god tilgjengelighet for gdende og syklende i omradet, og
enkle forbindelser mot sentrum gjennom kirkegaren og Lystlunden. Omradet bindes
sammen av et nett av turstier som ogsa kan videreutvikles i detaljreguleringer.

Gang- og sykkeltrafikk skal ha gode betingelser med hensyn pa sikkerhet og
fremkommelighet i planomradet. Det er gang-/sykkelveg langs Strandpromenaden som
gir god tilgjengelighet til sentrum og idrettsanlegg. Det skal i tillegg etableres turvei over
kirkegadrden og gjennom grgnn akse. Dette skaper en ny snarvei fra Kystparken og Indre
havneby mot sentrum og kan gi en alternativ rute til Karljohannsvern.

Figur 5.34: Gang- og sykkelforbindelser i planomrédet. Turvei knytter hvnebyen til
sentrum.

Kollektivtrafikk

Ved utbygging av Indre havneby vil det vaere behov for bedre kollektivdekning av
omradet. Planen foresldr bussholdeplasser i Strandpromenaden. Hele planomradet vil
ligge innenfor en radius pa 500 m gangavstand fra bussholdeplass. Holdeplass pa
nordsiden av Strandpromenaden anlegges i forbindelse til eksisterende gang-/sykkelveg.
P& sgrsiden kan det etableres bussholdeplass pa f eks kommunens eiendom i tilknytning
til kirkegdrden. Siden det ikke er plass til fortau langs Strandpromenaden inn mot
kirkegarden, ma det etableres ny fotgjengerkryssing som atkomst til bussholdeplass i
sgr. Gang- og sykkelvei bgr vurderes langs gstredel av kirkegarden fram til evt ny
fotgjenger overgang. Det bgr settes opp leskur pd bussholdeplassene.
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5.17 Smabathavn og flytende boliger

Markedet for batplasser i Horten er i dag naer balanse. Samlet sett er det ikke lange
ventelister. Det er imidlertid mangel p& batplasser for stgrre bater (over 30 fot). I forhold
til prisnivaet i Horten vil dette bli relativt kostbare batplasser. Dette kan endres pa sikt.

En ny smabathavn i Indre havn vil i forste omgang vaere interessant for beboerne i Indre
havneby. Bathavna vil veere svaert viktig for & bidra til 8 skape attraktive boliger.

I Horten har i dag hver fjerde eller hver femte husstand bat. Dersom hver fjerde
husstand i Indre havneby gnsker en batplass og det fortsettes noe salg til andre, vil
sannsynligvis 250-300 batplasser vaere tilstrekkelig for & dekke etterspgrsel internt i
planomradet og utenfor pa sikt.

Smabathavna omfatter et landareal der det kan tilrettelegges for aktiviteter knyttet opp
mot virksomheten, s& som plass for utsetting av bater, slipp, smabathavn, promenade,
leke-, og oppholdsarealer. Det er ikke aktuelt 3 tillate vinteropplag av bater pd land.
Opplag ma skje andre steder eller pa sjgen i bathavna. Bathavna bgr legge til rette for
bobleanlegg for vinteropplag.

Kystlaget er en ressurs i omradet og planen legger til rette for & videreutvikling av
virksomheten. Ved detaljregulering vil kystlaget og annen bebyggelse reguleres inn med.
Parkering skal i hovedsak skje innen analyseomradet og da i felt BKA1.

20 plasser kan opparbeides i havheomradet.

Planforslaget apner for at det ogsa legges til rette for flytende boliger og husbater i
smabadthavna. Det kan gi et positivt tilskudd til bydelen og gi den en egenart som er lite
utnyttet i Norge.

S8 q 1
k . N 5 ,@ r ' | i B 1\ L '\ !KL
Figur 5.35: Illustrasjon av stor sm8b8thavn med balgebryter, parallelloppdrag fra
Futhark/ Asplan Oslo, Dette anlegget er dimensjonert for 600 béter.

Flytende boliger

Flytende boliger er kommet opp som et spennende tema i planprosessen. Det er ikke
etablert flytende boliger i Norge, men det er flere prosjekter pd gang. I naboland som
Sverige, Finland og Danmark finnes dette. Horten kan saledes bli forste by med flytende
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boliger. I planprosessen har det vaert bade lokale og utenbys interessenter.

Det er foretatt en konsekvensutredning(KU) av flytende boliger i forhold til privatisering
av strandsonen utredet som egen politisk sak. Planen apner da for inntil 30 flytende
boliger i bestemmelsene i samsvar med politisk vedtak om omfang. Det forutsettes flere
utredninger i detaljplan av private initiativ, som ser pa virkninger pa samfunn og miljg,
naturforhold og egnethet, eiendomsforhold og bryggeplass. Det vil da veere opp til
beslutningstagere hvor vidt slik etablering skal skje og hvor mange. Planen lar seg
realisere uten flytende boliger.

Figur 5.36: Eksempel pé& flytende bolig.

5.18 Rekkefglgekrav

Det er i prinsipp ingen bestemt utbyggingsrekkefglge pa feltene i planen. Det var en
premiss ved oppstart av planarbeidet at eksiterende bedrifter skulle kunne bli i omradet
sa lenge de gnsker. Det stilles derfor ingen gkonomiske krav til bidrag til felles
infrastrukturtiltak fgr den enkelte eiendom realiseres.

Planen har derfor lagt til grunn at eksisterende hgyde pa veier i hovedsak vil vaere som i
dag. Eksisterende eiendomsgrenser er forsgkt ivaretatt innen omradet. Det er sjekket ut
at fjernvarme, VA-fgringer, veier og infrastruktur i hovedsak kan Igses uavhengig av hvor
utviklingen starter. Gatetunet Heivei har en trase som er ngye plassert for ikke 8 komme
i konflikt med de grunneierne som gnsker & bli vaerende. Det er gitt rom for justeringer
av Heivei i detaljplan hvis det skulle veere ngdvendig for ikke & hindre utvikling.

Planen forutsetter at et privat selskap star for opparbeidelse av felles infrastruktur.
Rekkefglgekrav basert pa en trinnvis utvikling.

Rekkefglgekravene til felles infrastrukturtiltak er utformet med bakgrunn i fglgende
rammer:

e De er gkonomisk gjennomfgrbare slik at det ikke blir for store kostnader for tidlig i
utbyggingen av omradet.

e Fellesomrddene skal framstd med kvalitet og ferdigstilles sa tidlig som gkonomisk
mulig.

e Felleskostnadene skal ikke veere stgrre enn det utbyggingen kan beere.

Rekkefglgekravene er fordelt slik at kostnadene ikke blir for store i fgrste fase av
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utbyggingen. Penger til fellestiltak vil ikke veere tilgjengelige fgr den enkelte realiserer
sin eiendom. Kvalitet og rekkefglgekrav er balansert med en realistisk gkonomi, for &
sikre gjennomfgring. Rekkefglgekravene er beskrevet naarmere i
"Gjennomfgringsstrategien” og i bestemmelsene til planen.

6. VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET

6.1 Prinsipper for baerekraftig omradeutvikling

Baerekraftsstrategi

Det viktigste baerekraftgrepet ligger i at Indre Havneby planlegges med en hgy utnyttelse
og ligger nzer bykjernen og med lokale arbeidsplasser. Det er dokumentert at
klimagassutslipp fra sentrumsnazere bydeler med hgy tetthet er vesentlig lavere enn
spredte bydeler. I s3 mate vil Indre Havneby utgjgre et positivt ledd i Horten kommunes
energi- og klimaarbeid.

Omradeplanen for Indre havneby er utviklet med utgangspunkt i en baerekraftstrategi
som bygger pa tre hovedpilarer - miljgmessige, gskonomiske og sosiale forhold.

Utslipp av klimagasser

Klimagassutslipp er & betrakte som en overordnet miljgpavirkning, som defineres av en
rekke beslektede temaer - energibruk, transport, materialbruk og sa videre. Tiltak
innenfor disse temaene vil derfor ogsa bidra positivt i forhold til reduksjon av
klimagassutslipp. Ved utnyttelse av fijernvarme innenfor planomradet vil en unngd
klimagassutslipp fra lokale energikilder. I tillegg vil ny bygningsmasse med god
energistandard ha et lavere energibruk og klimagassutslipp i drift enn eldre
bygningsmasse.

Transport

Motorisert transport fordrsaker miljgbelastninger knyttet til klimagassutslipp, energibruk,
ressursbruk, stgy og forurensning. Det har derfor vaert et mal & redusere motorisert
transport innenfor og til og fra planomradet. Dette er fulgt opp gjennom flere tiltak:

e Planen stimulerer til bygging av naeringsareal med tilhgrende arbeidsplasser og
eventuell barnehage. Dette vil kunne generere korte transportveier mellom
boliger og arbeidsplasser internt i planomradet.

e Arbeidsplassene pa Karljohansvern ligger i gangavstand fra planomradet, og gode
gang-/sykkelforbindelser er sikret i planforslaget.

e Langs gatetunet dpnes det for lokale tjenestefunksjoner som kan redusere
reisebehovet til beboerne.

o Gatetunet er tilrettelagt gdende og syklende fremfor motorisert trafikk. Dette vil
oppmuntre til nye transportvaner.
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Figur 6.1: Illustrasjon grgntdrag, Alliance/Atsite

6.2 Fortetting med kvalitet

I forslag til "Regional plan for baerekraftig arealpolitikk (RBPA)” legges det vekt pa at
kommunene skal utvikle bestemmelser og retningslinjer for kvalitetskrav i nye
utbyggingsomrader. Det er viktig 3 sikre gode bomiljg og ta hensyn til kvaliteter i
eksisterende omgivelser. Fglgende punkter er sgkt oppfylt i planarbeidet i trdd med
RPBA:

o Identitet og stedsforstdelse

e Skala og bebyggelsesstruktur

e Sosialt liv og mgteplasser

e Blanding av funksjoner

e Variert boligtilbud

e Estetikk og arkitektur

e Det offentlige rom

e Parkering og miljgvennlig transport

e Gode uteoppholdsareal (areal, kvalitet og sol)
e Tilgjengelighet for alle.

Figur 6.2:
lllustrasjon-
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6.3 Tekniske forhold

Avfallshenting
Det er ikke laget plan for eller avsatt areal til avfallshandteringen i

omradereguleringsplanen. Det er pa grunn av forurensningen i grunnen ikke aktuelt 3
sette krav om avfallssug. Avfallshandtering ma avklares i detaljreguleringen av det
enkelte felt og gateutforming.

Setninger
Pzeling til fjell anses & eliminere risikoen for setninger og komplikasjoner med stabilitet

og masseendring. Det ma gjgres geotekniske undersgkelser.

Skade pa infrastruktur
Risiko kan avbgtes ved ngyaktig kartlegging og kabelpdvisning for gravearbeider starter.

Eksponering av giftige komponenter gjennom forurenset jord
Ved utbygging kreves miljgtekniske undersgkelser for & klargjgre behov for tiltak i
forhold til forurensingssituasjonen i omradet.

Elektromagnetisk straling

Ved planlegging av nye boliger og lekearealer for barn bgr styrken pa magnetfelt ikke
overstige 0,4 mikrotesla. Dagens situasjon er ikke kjent, men det anses som lite
sannsynlig at strdlingsgrensen er overskredet med nedgravde kabler. Kabelpdvising fgr
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byggestart vil gi ngdvendige avklaringer.

Luftforurensing og stgy
Problem med luftforurensing og stgy er i hovedsak knyttet til biltrafikk i omrédet. Det
stilles krav om redegjgrelse for stgyforhold ved detaljregulering.

Grunnforurensing
Det m3 i detaljregulering og byggesaksbehandling tas hensyn til grunnforurensingen. Det
stilles krav om utarbeiding av massehandteringsplan for alle tiltak i omradet.

6.4 Barns interesser

Planforslaget legger et grunnlag for 8 etablere gode oppvekstvilkar gjennom grgnt-
arealer, leke- og oppholdsplasser, samt andre tilrettelagte mgtesteder for barn og unge.

Figur 6.3: Lekeplasser etableres i kystpa}ken, kanalparken og i boligfeltene som
neerlekeplasser

Leke- og friomrader

Det er flere stgrre leke- og friomrader i naerheten av planomradet. Det er kort vei til
idrettshall og fotballbaner i Lystlunden. Hortenskogen ligger et steinkast unna sammen
med badeplasser og store tur- og grgntomrader pa Karljohansvern. Innen planomradet
vil det veere mulighet for stgrre barn & bedrive sjgsportsaktiviteter og fri lek i kystparken
og kanalparken. Totalt sett er dette et sveert allsidig og spennende oppvekstmiljg midt i
byen. Naeromradene anses 3 oppfylle krav til omrédelekeplass for bebyggelsen.

Trygge forbindelser til stgrre leke- og friomrader vil bli opprettholdt eller forbedret i
forhold til dagens situasjon. Det legges det opp til en ny gangforbindelse i et grgntdrag
gjennom planomradet, over kirkegdrden og videre inn mot Lystlunden og sentrum skole.

Planforslaget innebaerer ogsa opprusting av kystparken og kanalparken for rekreasjon,
tur, trim og lek. Kvartalslekeplasser for boligene skal etableres i parkomradene som
offentlig tilgjengelige anlegg i park. Kvartalslekeplassene skal utformes som frittstdende
aktivitetssoner og de skal ikke inngjerdes. Parken og lekestasjoner skal inneholde
funksjoner og muligheter for aktiviteter sommer- og vinter, og vaere tilpasset den
aldersgruppe barn den er beregnet for. Det er i tillegg et gnske at lekestasjonene skal
passe flere aldere, slik at parken tiltrekker seg ulike brukergrupper. Lekestasjonen er
naermere beskrevet i Kvalitetsprogrammet som er vedlagt planen som retningslinje.
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Figur 6.4: Koblinger til stgrre leke- og friomréder.
6.5 Naturmangfold

Det meste av planomradet er naeringsbebyggelse, veier og asfalterte plasser. Det er
likevel deler av omrddet som har et naturmangfold som har betydning. Dette er i
hovedsak knyttet til tre naturtyper. Det er store treer, skrotemark og alegrasenger i
sjgen.

Store treer

Virkningene for store traer er begrenset fordi treerne i hovedsak star i utkanten av
planomradet og pd steder hvor de kan bevares. Liste over de treerne som bgr bevares
star i kapittel 4.4. Eiker som omfattes av forskrift for utvalgte naturtyper ma behandles i
henhold til denne forskriften. Traer med misteltein er fredet. Dersom det er gode grunner,
kan fylkesmannen gi dispensasjon for felling.

Skrotemark / blomstereng

Kystparken vil bergre denne naturtypen. I deler av omradet bgr det tas sikte pa & bevare
en form for blomstereng / skrotemark. Dette krever ogsa mindre skjgtsel enn andre
alternativer.

Alegrasenger
Deler av dlegrasengene vil kunne bli bergrt av smabathavna. Det arbeides med en plan

for opprydding av miljggifter i bunnsedimentene i Indre havn. Aktuelle tiltak er mudring
eller tildekking. I begge tilfeller kan alegrasengene bli gdelagt. Dersom dette skjer, blir
hensynet til dlegras mindre viktig i denne plansaken.

6.6 Energi

Energibehov
Omradet planlegges for maksimalt 130 000 m? ny bebyggelse, fordelt pa boliger og

neering. Med utgangspunkt i energikravene i gjeldende Plan- og bygningslov tilsier denne
utnyttelsen et energibehov til bebyggelsen i omradet pa totalt ca. 30 000 MWh/ar.
Energibehovet kan ventes & synke etter hvert som fremtidige skjerpinger av Plan- og
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bygningsloven slar inn.

Fjernvarme
Ny bebyggelse i omradet skal tilkobles fjernvarme. Hovedtrasé for fijernvarme er planlagt

inn i omradet for vest kirkegarden, og vil forst legges til rette vest i planomradet rundt
sykehjemmet. Internt i omradet kan fgringene ga i Heivei eller langs Strandpromenaden.
Det kan ikke medregnes at fjernvarme kan legges i Heivei uavhengig av den trinnvise
utviklingen. I Strandpromenaden kan derimot det skje.

Det forhindrer ikke at utbyggingen ogsa kan starte i gst. Det vil i s3 fall bli lagt til rette
for midlertidige Igsninger. Traseer inn i planomradet vil tilpasse seg andre fgringer i
adkomstveiene.

Alternative energikilder

Planomradet er godt tilrettelagt for utnyttelse av solenergi. Topografi, byggehgyder og
utnyttelsesgrader tilsier god soltilgang til alle utbyggingsfelter, og det er ingen vesentlig
overskygging fra omkringliggende omrader. Prosjekter innenfor planomradet oppfordres
til & utrede bruk av bygningsintegrert energiproduksjon, enten i form av
varmeproduksjon (vann- og luftbaserte solfangere osv.) og/ eller elektrisitetsproduksjon
(solceller e.l.). Grunnet utbygging av fjernvarme er det ikke planlagt felles alternative
energikilder i forbindelse med omradeplanen.

6.7 Risiko og sdrbarhet

I henhold til plan- og bygningsloven § 4-3 skal det utarbeides en risiko- og sarbarhets-
analyse for alle planer som legger til rette for utbygging. Det er gjennomfgrt risiko- og
sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) basert pa forslaget til omradereguleringsplan. I
risikovurderingene er det tatt utgangspunkt i en vurdering av relevante farekategorier,
konsekvenser en relevant hendelse kan fa og tiltak som er lagt inn i planen for &
motvirke aller avbgte fare eller ugnskede hendelser.

Analyserapporten er vedlagt planbeskrivelsen. ROS-analysen har identifisert elleve
relevante hendelser/situasjoner, hvorav seks hendelser/situasjoner utgjgr en hgy risiko.

Flom og oversvgmmelse:
Risiko for oversvgmmelse ved stormflo er redegjort for i konsekvensutredningen
for byggehgyde kote +2,5 moh.

Radon:
Risiko forbundet med radon skyldes at deler av omradet er ansett & ha hgy
radonaktivitet.

Lukt innendgrs, brann- og eksplosjonsrisiko:
Lukt- og brann- og eksplosjonsrisiko er knyttet til innlekking av deponigass av
flyktige forbindelser i boliger.

Setninger:
Setninger er i utgangspunktet problematisk siden store deler av omrddet ligger pa
tidligere deponi.

Skade pa infrastruktur:
Siden omradet har betydelige nedgravde strsmkabler, er det vurdert at risiko
knyttet til skader under gravearbeider er hgy.

Middels risiko er knyttet til grunnforurensning ved eksponering av giftige komponenter
gjennom forurenset jord som graves opp og ikke tildekkes eller fjernes etter at
utbyggingen er ferdig. Middels risiko er ogsa knyttet til utslipp av sigevann til sjgen som
kan skje ved skade pa tetningsmembran eller penetrering av underliggende leire slik at
det blir kontakt mellom sigevann i deponiet og sjgen. Elektromagnetisk straling er
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vurdert som en middels risiko. Det skyldes at det i dag ligger nedgravde hgyspentkabler
pd omradet.

Nedenfor fglger en oppstilling av avbgtende tiltak som er vurdert i forbindelse med de
forholdene som er avdekket.

Flom og oversvgmmelse

Reguleringsbestemmelsene krever at ny bebyggelse skal ha gulvniva pa kote +2,5 moh.
eller hgyere. Dette vil sikre beboere og bebyggelse mot skader ved stormflo og
havnivastigning. Alle veier har fall mot sjgen. Apne “vannveier” kan etableres i
gatestrukturen slik at flomvann raskt blir fart bort uten @ ga i ror eller dreneres gjennom
forurensede masser.

Radon, brann- og eksplosjonsrisiko og lukt innendgrs

Tiltak mot radoninntrenging i bygg er skjerpet i plan- og bygningsloven av 2008 med
tilhgrende forskrift. Med lovpalagte tiltak anses risikoforholdet & vaere lgst. Samme tiltak
vil avhjelpe risiko mot inntrenging av deponigass og brannfare samt lukt innendgrs.

Risikomatrise

Sannsynligh
et

Konsekvens

Ufarlig En viss fare |Kritisk Katastrofalt

Meget
sannsynlig

7.2.1.
Grunn-

Sannsynlig forurensning

Mindre
sannsynlig

Lite
sannsynlig

Tabell 6.1: Risiko- og srbarhetsanalyse.
Regdt felt indikerer uakseptabel risiko. Tiltak m3 iverksettes for & redusere denne ned til
gul eller grgnn sone. Gult felt indikerer risiko som bgr vurderes med hensyn til tiltak som
reduserer risiko. Grgnt felt indikerer akseptabel risiko.

Beredskap
Planen ivaretar hensynet til overordnede beredskapsmessige hensyn pa en

tilfredsstillende mate. Veisystemet sikrer atkomst til alle felt i planen. Atkomst til
bebyggelse innenfor feltene ma redegjgres for i detaljplanfasen.

6.8 Teknisk infrastruktur

Vann og avlgp

Eksisterende vann- og avlgpsnett og elkabler har tilstrekkelig kapasitet inn til og
gjennom omradet. Det ma beregnes noe mer infrastruktur VA i midtre del.
Tilfredsstillende fgringer ligger i hovedsak under gater og under Kyststien. Det skal
utarbeides en helhetlig VA plan for planomradet i forbindelse med fgrste regulering eller
tidligere.
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Figur 6.5:
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6.9 Bkonomiske konsekvenser

Eiendomsforhold og gjennomfgring av fellesanlegg

Eiendomsstrukturen i planomradet varierer mellom mange smateiger med ulike eiere, og
stgrre eiendommer som hovedsaklig er offentlig eid. Problemer med forurenset grunn er
den stgrste usikkerheten i prosjektet og kan i verste fall skrinlegge videre utvikling.

Kommunen forskutterer kostnadene til prosess og planutvikling. Dette skal tilbakebetales
i form av infrastrukturbidrag av grunneierne. Kommunen gnsker ingen aktiv rolle som
utvikler og har sin gkonomiske interesse knyttet til salg av regulerte tomter. Som
samfunnsbygger har ogsa kommunen interesse i @ fa Indre havneby utviklet, bade for
gkt skatteinngang og omdgmmebygging.

Horten kommune har tatt initiativ overfor grunneierne for etablering av et felles infra-
strukturselskap. Det er en forutsetning for denne planen at et infrastrukturselskap patar
seg ansvar for & gjennomfgre alle felles infrastruktur, inklusive grentomrader.

Det er utarbeidet et budsjett for felleskostnader for hele prosjektet. Kostnaden tenkes
fordelt i henhold til m2 tomteareal. Kostnadene blir forutsigbare ved at de er uavhengig
av formal og volum. Denne kostnadsfordelingsmodellen forutsetter at planforslagets
utnyttelsesgrad og “glideskala” blir viderefgrt. Alt dette er samlet i en egen Kvalitets- og
gjennomfgringsstrategien, som er vedlagt planen.

6.10 Andre virkninger

Virkninger for neaeringsvirksomhet

Planomradet er i dag et rent naeringsomrade. Omradet er relativt darlig utnyttet, og nar
kommunens driftsanlegg flyttes vil det bli mye ledig areal. Utbyggingen er planlagt slik at
det skal vaere mulig & fortsette med den virksomheten man driver i dag. Det er likevel
mange som planlegger flytting for & legge til rette for realisering av planene. I tillegg er
det andre omrdder med nyere naeringsbygg med god standard hvor det neppe vil bli
endringer med det fgrste. Ettersom realisering av utbyggingsplanene vil ta tid og det
fortsatt vil vaere mulighet for @ ha naeringsvirksomhet i omradet, er det grunn til 8 tro at
transformasjonen vil 93 relativt greit.

Roklubben- smébathavn
Roklubben er en viktig del av miljget pd Indre havn og i planen legges det til rette for at
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virksomheten skal kunne fortsette. Det er likevel noen konflikter mellom utbyggings-
planene og roklubbens virksomhet. Dette gjelder fgrst og fremst forholdet til utbygging
av bathavn og gkt battrafikk. Robdtene er svaert ustabile farkoster som er avhengig av
rolige forhold og lite sjg. Selv om det er innfgrt hastighetsbegrensning pa Indre havn er
smabattrafikken et stort problem. Dette er seerlig alvorlig for nybegynnere, barn og
unge. Roklubben frykter at enda flere bater vil gdelegge muligheten for a drive rotrening
pa Indre havn. En stor bathavn en derfor konfliktfylt. Konflikten kan reduseres noe ved a
redusere stgrrelsen pa bathavna og ved & bruke en del av plassene til flytende boliger.
Det kan ogsa veere mulig & flytte noe av treningen til omradet mellom Reverumpa og
Drasund.

Skatepark - boligbebyggelse

Erfaringsmessig blir det lett konflikter mellom skate-anlegg og boliger. Dette er knyttet til
stgy fra anlegget og hgy musikk. Overgang fra tre til betong eller annet materiale vil
kunne redusere stgyen. Pa grunn av en hovedavlgpsledning og vannledninger, kan det
veere omrader som er vanskelig & bebygge. Evt. flytting av skateparken vil i sa fall vaere
grunnet konflikt med framtidig boligformal, begrensninger pga beliggenheten over
avlgpsledning eller at skatemiljget gnsker nytt oppgradert anlegg f.eks. innendgrs
anlegg. Det er ogsd mulig a innpasse et mindre skateanlegg helt syd i parken uten
komme i konflikt med rgrfgringer samtidig som det er mindre sjenerende for
boligbebyggelsen. I fgrste omgang vil virksomheten kunne fortsette.
Omradereguleringsplanen er ikke avhengig av en avklaring for 8 kunne vedtas.

Brannstasjonen

Den gamle brannstasjonen er beskrevet i konsekvensutredningen for nyere tids kultur-
minner hvor det framgar at bygget er et spesielt identitets - og symbolbygg fra sin tid. I
et byutviklingsperspektiv, isolert sett, er brannstasjonen viktig som brikke i et ellers nytt
byggemiljg. Uti fra gkonomisk perspektiv for kommunen og teknisk standard kombinert
med mulig formal innpasset i bygget, stiller ikke planen bevaringskrav til brannstasjonen.
Tomten planlegges solgt med bygg.

7. KONSEKVENSUTREDNINGER
I fglge planprogrammet skal fglgende forhold konsekvensutredes:

Miljg - forurensing.

Trafikkforhold / kollektivtransport.
Tettstedsutvikling.

Byggehgyde kote +2,5.

Nyere tids kulturminner.
Smabathavn.

Konsekvensutredningene fglger vedlagt i sin helhet. Et kort sammendrag med
konklusjonene er tatt inn i dette dokumentet.

7.1 Miljo - forurensing

Beskrivelse og virkning

Tidligere gjennomfgrte undersgkelser i omradet viser at det er forurensninger i grunnen i
form av avfallsmasser i deler av planomradet. I de gjennomfgrte undersgkelsene har det
i hovedsak vaert fokus pd avfallsmasser i det gamle deponiet, sigevannskvalitet og
sedimenter utenfor i sjgen. Forurensningsforskriftens kapittel 2 utlgser krav om
miljotekniske undersgkelser samt utarbeidelse av tiltaksplan(er) for hele omradet.
Omfanget av oppryddingen av forurenset grunn innenfor planomradet forutsetter mer
detaljerte undersgkelser.

Avbgtende tiltak
Det skal utarbeides overordnede massedisponeringsplaner i tilknytning til tiltaksplanene
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for 8 styre masselogistikken slik at levering til godkjent deponi kan reduseres. Det kan

veere aktuelt & benytte jord i tilstandsklasse 3 eller 4 i dypere lag (<1 m under terreng)
til oppfylling av omradet mot fremtidig stormflo. Det skal innarbeides tiltak for @ hindre
inntrengning av gass fra grunnen til bygninger.

Konklusjon

Overskuddsmasser fra utbyggingen kan veere forurenset og spre forurensning til
omgivelsene dersom de ikke blir handtert riktig. Gass fra deponiet kan komme i konflikt
med bebyggelsen, uteopphold- og lekearealer. Det m& gjennomfgres omfattende
undersgkelser for det er mulig 8 si noe konkret om omfanget av opprydding og
avbgtende tiltak. Arbeidet er pabegynt.

7.2 Trafikkforhold / kollektivtransport
Beskrivelse og virkning

Framtidig trafikkutvikling er beregnet for tre alternativer i tillegg til 0-alternativet som er
en viderefgring av dagens arealbruk med ca. 37 000m2 lettere naering og kontor:

Alternativ 1: 450 boliger og 43 000 m?2 kontor / naering.
Alternativ 2: 650 boliger og 25 000 m2 kontor / naering.
Alternativ 3: 800 boliger og 25 000 m2 kontor / naering.

Utbyggingen av Indre havneby vil fgre til gkt trafikk til og fra Bromsjordet, men gir en
begrenset gkning da det i dag er betydelig virksomhet i omradet.

O-alternativet Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3

4 500 - 5000 ADT | 5500 -6 000 ADT |5 300-5800ADT |5500-6000ADT

Tabell 7.1: Beregnet trafikk i Fv310 Strandpromenaden i 2030.

Avbgtende tiltak

Avbgtende tiltak vil vaere & se pd muligheten for innsnevring av kjgrebanen, opphgyde
fotgjengerfelt og bedre utforming av kryss samt redusere hastigheten til 40 km/t pa
Fv310 Strandpromenaden. Kyststien vil fungere som avlastning for gang- og sykkelveien
langs Fv310 Strandpromenaden.

Det er ikke satt maksimumskrav til parkering, men kravet til parkering er redusert i
forhold til overordnet plan blant annet fordi parkeringsbehovet skal lgses i stgrre
fellesanlegg. Felleslgsninger vil redusere trafikken innenfor planomradet.

Det er i dag ikke opparbeidet bussholdeplasser i Fv310 Strandpromenaden langs Indre
havneby. Planforslaget viser ny holdeplass nord for fylkesveien. Bussholdeplass med
trafikksikkert gangfelt pd sgrsiden av fylkesveien gst for kapellet sikres med
rekkefglgebestemmelse i reguleringsbestemmelsene.

Avbgtende tiltak med hensyn pa stgy vil vaere & redusere hastigheten i
Strandpromenaden, i videre detaljregulering/ saksbehandling vurdere arealbruken og
utformingen, plasseringen av byggene, fasadematerialer og spesielle tiltak som
stgyskjerming. Uteareal legges inn i gardsrom.

Konklusjon

Beregningsmodellene viser liten forskjell pd trafikkutviklingen ved de tre alternativene.
Kontor og naering er gitt en fast faktor. Det vil imidlertid veere stor forskjell pa trafikken
som genereres av ulike former for naeringsvirksomhet. Utviklingen kan fglges opp med
krav om trafikkutredninger i detaljreguleringen. Det kan gjgres ved rekkefglgekrav
knyttet til tid (for eksempel pr. tre eller fem ar) eller i forhold til realiserte kvadratmeter
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areal.

Det er god kapasitet i alle kryss. Intern trafikken er beregnet med og uten utkjgring fra
Tomtegata. Beregningene viser at trafikken i “"Heivei” vil bli rundt 2 100 ADT dersom
Tomtegata stenges. Dersom “Heivei” skal opprettholdes som et gatetun med lite trafikk,
bgr Tomtegata fortsatt ha utkjgring til Fv310 Strandpromenaden. Valg av type
krysslgsning eller stegning av Tomtegata ma utredes i detaljplanleggingen.

Det bgr vurderes endring av Fv310 Strandpromenaden som forkjgrsvei til
hgyreregulering i det videre planarbeidet som ledd i & redusere hastigheten til 40 km/t.

Bussholdeplass p& sgrsiden av Fv310 Strandpromenaden vil bli liggende utenfor
planomradet og kravet om stoppested sikres med rekkefglgebestemmelse.

De tre alternativene for fremtidig utvikling avviker vesentlig fra dagens situasjon, men
konklusjonen er at ingen av dem gir vesentlig forskjellige konsekvenser for de temaene
som er utredet.

7.3 Byggehgyde kote +2,5 moh.

Beskrivelse og virkning

Planomradet ligger i dag mellom kote +1,0 moh. og kote +2,5 moh. med hoveddelen av
utbyggingsomradene rundt kote +2,0 moh. Overkant gulv i 1. etasje i eksisterende
bygningsmasse ligger i hovedsak under kote +2,5 moh. Minste ekvidistanse i
kommunens kartverk er 1,0 meter.

Etter realisering av planforslaget kan det innenfor planomrédet ha blitt 800 boliger og ca.
1 500 beboere i tillegg til nzering- og kontorlokaler og offentlig og privat tjenesteyting.
Boligene vil i all hovedsak bli etablert i nyoppfarte bygninger.

Planforslaget innebaerer transformasjon av et stgrre omrade over tid noe som vil
vanskeliggjgre heving av hele planomradet. Veier vil derfor bli liggende som i dag lavere
enn kote +2,5 moh. I deler av omradet vil tilgjengelighet og evakuering kunne bli noe
problematisk. Konsekvens for personskade, liv og helse ved framtidig stormflo vurderes a
veere noe mer negativ enn med dagens situasjon.

@konomisk konsekvens av tiltaket ved en framtidig stormflo vurderes & vaere noe mer
negativ enn ved dagens situasjon. Planforslaget medfgrer investeringer i bygninger,
byrom og uteomrader som vil kreve mer ressurser til reparasjon og opprydding.

Det bgr i detaljreguleringen vurderes oppfylling av terrenget i utsatte gater for 8 sikre
tilfredsstillende atkomst.

s
TS

L5

Figur 7.1: Vannstand ved kote +2,5 mo
Konklusjon
Hoyden over havet far en konsekvens for planforslaget da alle nye bygninger skal ha
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kotehgyde for overkant gulv p& minimum kote +2,5 moh. Transformasjonen av dette
omradet over tid uten en bestemt utbyggingsrekkefglge, vil gjore det vanskelig & heve
gatene til kote +2,5 moh. I detaljreguleringen ma avbgtende tiltak utredes.

7.4 Nyere tids kulturminner

Beskrivelse og virkning
Innenfor planomradet finnes nyere tids kulturminner i form av bygninger:

Tyskerbrakker
Pumpehus
Minevaesenets bygning”
Horten brannstasjon

Bygningenes verdi er basert pd verdivurderingen gjort i “Bevaring av bygninger, anlegg
og bygningsmiljger” som del av Kommunedelplan for Horten sentrum vedtatt
18.06.2007. Verdivurderingen er gjort ved inndeling i fire vernekategorier hvor kategori
A har hgyest verdi. Kriterier knyttet til kilde- og kunnskapsverdi, opplevelsesverdi og
bruksverdi er grunnlaget for verdivurderingen. Enkeltbygg er vurdert ut i fra disse
kriteriene med underpunkter.

Konsekvensen av riving av brakkene er ogsa utredet i forhold til samfunnsverdier og
stedsutvikling. Det er vurdert tre alternative tiltak:

e Skateparken og ungdomsaktivitetene flyttes. Arealet blir brukt til park- og
friomrade for allmennheten.

e Brakkene erstattes ved riving med inntil 50% av dagens BRA, som lave
paviljongbygg i park. Viderefgre mulig bruk til skatepark, ungdomsaktiviteter og
idrettsformal.

o Tillate stgrre utnyttelse enn i dag. Skateparken kan utvides og eventuelt bygges
inn.

Flytting av skateparken vil veere den beste Igsningen for skatere og framtidige beboere,
men en kostbar Igsning. En utvidelse av skateparken vurderes 8 skape de stgrste
konfliktene. Minst konfliktfylt og mest positivt vil det vaere & legge til rette for bygging av
mindre bygg for ungdoms- og idrettsaktiviteter.

Flytting av skateparken vil trolig veere den beste lgsningen for alle parter i et lengre
perspektiv. Det utelukker ikke at det i utviklingen av Indre havneby kan lages et mindre
skateanlegg i sgndre del av kanalparken.

Andre ungdomsaktiviteten som foregar i brakkene i dag, vil kunne viderefgres om det
bygges nye bygg.

Konklusjon
Konsekvensvurderingen viser at alternativet med at brakkene rives og erstattes med lave

paviljongbygg i parken og med viderefgring av dagens aktiviteter, totalt sett gir den
beste bruken av "brakketomtene” bade i forhold til samfunnsverdier og kulturverdier.

Tilbygget til Ressurssenteret og vognskjulet kan rives uten at dette innebeerer at
kulturmiljger blir svekket eller verdifulle enkelt bygg blir fjernet.

Brannstasjonen har en arkitektonisk bevaringsverdi og karakteriseres som et
identitetsbygg i lokalmiljget. Det anbefales & bevare brannstasjonen hvis man skal unnga
tap av et bygg som pad en god mate representerer sin samtid og skaper en tilhgrighet.
Brannstasjonen har hgy autentisitet, men manglende vedlikehold har fgrt til redusert
teknisk stand. Teknisk stand og gkonomi ma kunne tillegges vekt ved detaljregulering og
prosjektering for & kunne avgjgre om bygget skal rives eller bevares.
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7.5 Smabathavn

Beskrivelse og virkning

De negative konsekvensene ved utbygging av en bathavn med 600 batplasser er relativt
store, saerlig for Horten roklubb. En full utbygging kan bidra til en gkning av
smabattrafikken pa Indre havn med 60 til 80 %. Selv med begrensning i hastigheten er
smabattrafikken et stort problem, saerlig for nybegynnere og barn og unge. De har ogsa
mindre mulighet for a kjgre til andre anlegg for roing. Bygging av en mindre bathavn og
erstatte noen vanlige batplasser med husbater, vil redusere konflikten.

For biologisk mangfold er det middels negative konsekvenser ved utbygging av en ny
bathavn. Stgrrelsen pa bathavna har mindre betydning.

Indre havn har bunnsedimenter som er sterkt forurenset av miljggifter. Det arbeides med
en tiltaksplan for miljgopprydding i sedimentene. En bathavn med 300 batplasser vil ha
middels negative konsekvenser for 8 kunne gjennomfgre miljgoppryddingstiltak, mens
utbygging med 600 plasser vil ha middels til store negative konsekvenser.

Avbgtende tiltak

Horten roklubb og kommunen har drgftet et opplegg med tilrettelegging for trening pa
Borrevannet. I et mgte med Fylkesmannens Miljgvernavdeling kom det fram at
konfliktene i forhold til naturreservatet var stgrre enn antatt. Det er ikke aktuelt med
trening pa@ Borrevannet. Det kan vaere aktuelt @ flytte aktivitet til omradet mellom
Reverumpa og Drasund.

Det er ogsa et aktuelt tiltak er 8 redusere stgrrelsen pd bathavna. Andelen flytende
boliger kan gkes pa bekostning av vanlige bater, og vurdere tilrettelegging for store
fremfor mindre bater.

Nar tiltaksplanen for opprydding i de forurensede sedimentene er klar, bgr dette tas med
i planleggingen av bathavna. Ny forurensning fra bathavnen unngds med krav om
miljgsertifisering. Det er foreslatt bestemmelse for & forhindre ny forurensning.

Konklusjon
De negative konsekvensene ved utbygging av en bathavn med 600 batplasser er relativt

store, saerlig for Horten roklubb. Det er store konflikter mellom smabattrafikk og trening
med spinkle konkurransebater.

For biologisk mangfold er det middels negative konsekvenser ved utbygging av en ny
bathavn. Stgrrelsen pa bathavna har mindre betydning.

En bathavn med 300 batplasser vil ha middels negative konsekvenser for & kunne
gjennomfgre miljgoppryddingstiltak. En full utbygging med 600 plasser vil ha middels til
store negative konsekvenser for @ kunne gjennomfgre miljgoppryddingstiltak. Skjer
oppryddingen fgr utbyggingen av boliger og smabathavn, vil det ha en positiv effekt for
prosjektet.

Med utgangspunkt i de negative konsekvensene bgr stgrrelsen tilpasses behovet for
Indre havneby. Det bgr settes av plass til husbater og flytende boliger, for eksempel 20
plasser tilrettelagt for 8 bo i bat og 30 for flytende boliger. Det kan vaere aktuelt med
rundt 300 plasser totalt.

Flytende boliger skal planlegges helhetlig og anlegges i fellesanlegg i smabathavnen slik
at ikke strandsonen privatiseres. Videre utredninger bgr skje i samsvar med et konkret
prosjekt.
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7.6 Tettstedsutvikling

Beskrivelse og virkning

Det ble gjennomfgrt en rekke utredninger og analyser som del av kommunedelplanen for
Horten sentrum. I tillegg er det i denne planprosessen utfgrt en konsekvensutredning i
forhold til tettstedsutviklingen. Det er gjort vurdering av ett alternativ - planforslaget -
opp i mot dagens situasjon og dagens situasjon fremskrevet. Virkningen av dagens
situasjon fremskrevet, er ikke tillagt vekt i planarbeidet.

Avbgtende tiltak

Det er &pnet for en betydelig andel naeringsvirksomhet, men i sveert begrenset grad
apnet for forretninger. Det er gnskelig med naeringsvirksomhet, men ikke
handelslekkasje fra sentrum.

Planforslaget vil med grgnn akse og gangvei gjennom kirkegarden vil bedre legge til rette
for atkomst til og mellom eksisterende grgnnstruktur i og utenfor planomradet. I tillegg
legges det opp til “shared pace”, mgteplasser og sosiale lommer i hovedaksen i planens
lengderetning vest — gst. Videre ma det vurderes avbgtende tiltak i detaljreguleringen
nar det gjelder sol, lokalklima og andre miljgforhold.

Konklusjon
Konsekvensutredningen konkluderer med at Indre havneby er et sentrumsneert

byutviklingsomrade der det 8pnes for en blandet byutvikling med et svaert begrenset
innslag av forretning. Selv om planforslaget teoretisk kan medfgre en betydelig gkning i
kontorarbeidsplasser vil hovedvekten av utbyggingsvolumet veere boligformal.

Det finnes relativt store arealreserver for byutvikling i tilknytning til Horten sentrum.
Utbygging av Indre havneby vil derfor neppe drenere viktige nye naeringsetableringer og
funksjoner fra sentrumsomradet. En blandet byutvikling med naerhet mellom
arbeidsplass og bolig vil redusere transportbehovet, og skape et bymessig omrade med
aktiviteter over stgrre deler av dggnet. P38 dette grunnlaget vurderes planforslaget a
veere positivt med hensyn til naeringsetablering innenfor sentrumsomradet i Horten.

Indre havneby har verdifulle kvaliteter med hensyn til landskap, natur og rekreasjon. En
utbygging av omradet i henhold til planforslaget vil gjgre en stgrre del av omradet
offentlig tilgjengelig og tilrettelagt for bruk. Utbyggingsplanene innebaerer ogsa
opprusting av eksisterende friomrader langs kanalen og sjgkanten. Planforslaget
vurderes derfor 8 ha en positiv konsekvens for miljg og rekreasjonsbruk, bade for
beboerne, Hortens gvrige befolkning og besgkende.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR INDRE HAVNEBY
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Formalet med omradeplanen er 3 legge til rette for en trinnvis transformasjon av Bromsjordet til en ny bydel.
Det tilrettelegges for en stor andel boliger, rekreasjonsomrader, naering, kontor og barnehage, samt bathavn
med mulighet for etablering av flytende boliger. Omradereguleringsplanen skal etterfglges av
detaljreguleringsplaner for felt og gater.

”Kvalitets- og gjennomfgringsstrategi for Indre havneby” i hefte C, fglger planen til politisk behandling. Del 1 og
2 er knyttet til reguleringsplanen som retningslinje til bestemmelsene.

Planen har spesielt fokus pa bomiljg med kvalitet og gjennomfgrbarhet, samt at nytenking skal prege arkitektur
sa vel som innhold og Igsninger i det enkelte prosjekt. Det er viktig at hvert enkelt tiltak framstar som en positiv
brikke i en mangfoldig bydel. Planen har til formal & legge til rette for utvikling av et grent og sunt bomiljg med
ulike beboere. Uteareal, sa vel som de enkelte byggene skal utformes slik at det stimulerer til sosial kontakt,
livsutfoldelse og bruk for alle brukergrupper. Tilgjengelighet for allmennheten skal prioriteres i alle offentlige
omrader.

§1 AVGRENSING

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart for Indre havneby, datert 13.05.2013

§2 KRAV OM DETALJREGULERINGER OG RETNINGSLINJER

§ 2.1.Krav ved sgknad om tiltak §12-7,nr 11

Alle typer av sgknader om tillatelse i feltene G/I1, VA1 -2, G1- 5 og G/I2 skal veere vedlagt helhetlig
gronnstruktur- og gatebruksplan i samsvar med rekkefglgekravene, dersom dette ikke er utarbeidet.

§ 2.2.Krav om detaljreguleringsplan

Det er krav om detaljreguleringsplan for feltene BB1-7, KBA1-6, K/T1, SBH og G/I1. Detaljreguleringen skal
minimum gjennomfgres for hvert enkelt delfelt. Felt BB6 og KBAG tillates delt i to reguleringsplaner med
hensiktsmessig form og stgrrelse (ikke mindre enn 30% av feltarealet). Rekkefglgekrav gjelder som for hele
feltet. Feltene VA2 og G/I1 skal reguleres samlet.

Reguleringsplanene skal omfatte tilstgtende gater og kryss i samsvar med tabell for rekkefglgekrav, etter avtale
med kommunen i oppstartsmgtet.

§ 2.3.Krav om undersgkelser av stabilitet i grunnen

Det skal dokumenteres at stabiliteten i grunnen er tilstrekkelig for planlagte tiltak og ved masseendringer etc.
Det skal utarbeides geoteknisk rapport og redegjgres for at fundamenteringsprinsipp og andre tiltak er i
samsvar med denne.

§ 2.4.Utredning av flytende boliger og bobater

Utforming og etablering av smabathavn med flytende boliger og bobater skal utredes i detaljplan for felt
smabathavn (SBH) for alle relevante tema som ikke er tilfredsstillende utredet og belyst i overordnede planer.

§ 2.5.Krav til leveranse ved detaljreguleringer

I tillegg til det som fglger av plan og bygningsloven, skal det minimum ved detaljregulering av et byggefelt
leveres:

e  Grgnnstruktur-, VA- og gatebruksplan for fellesomrader, dersom dette ikke er utarbeidet, jfr §4.1.1.
e Dokumentasjon av detaljplanens oppfglging av grgnnstruktur- og gatebruksplan.
o Redegjgrelse for oppfelging av rekkefglgekrav i omradereguleringsplanen.
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e Redegjgrelse for eiendoms- og arealfordeling. jfr § 4.6.

e Tiltaksplan for forurensning i grunnen, jfr §4.2 og §11.1,

e  Geoteknisk rapport og evt. tiltaksplan for stabilitet i grunnen, jfr. §.2.3

e Redegjgrelse for hvordan parkeringen Igses. Jfr. § 4.3. 0g § 4.6

o Redegjgrelse for hvordan detaljplanen sikrer at tiltakene bidrar til et positivt bo - og bydelsmiljg, er
nytenkende og vektlegger saeregen estetikk og arkitektur med kvalitet.

e Redegjgrelse for hvordan detaljplanen tilrettelegger for at tiltakene blir sosial — og gkologisk baerekraftige.

e Redegjgrelse for oppfglging av retningslinjer i Kvalitetsprogrammet del 2

e Redegjgrelse for innhold, formal og arealbruken i feltet, inkludert eventuelle byggetrinn.

e Redegjgrelse for boligtyper og fordeling av leiligheter innen feltet og byggetrinn.

e Redegjgrelse for lokalklimatiske forhold. Illustrasjoner skal vise hvordan plassering av bygg og byggenes
hgyder og form bidrar til demping av vind, lage skjermede uterom og gi gode solforhold i feltet, og for
tilstgtende gaterom, grgntareal og nabobebyggelsen. Se beskrivelse.

o 3Dillustrasjoner av volum for bebyggelse og uterom for feltet, samt forholdet til nabofeltene.
Utomhusplan i samsvar med § 2.5.1, og i samsvar med Kvalitetsprogrammet del 2.

e  Viktige illustrasjoner som skal knyttes til detaljplanens bestemmelser.

*Felt med spesielle formal som f eks smabathavn, idrett, barnehage vil kreve annen planleveranse og
utredninger.

§ 2.5.1. Krav til leveranse av utomhusplan for felt ved detaljregulering.

Utomhusplan skal leveres for alle utbyggingsfelt ved detaljregulering i malestokk 1:200 eller bedre, inkludert
tilstotende byrom, gater, private hager og fellesuteareal og annet som inngar i planavgrensingen. Leveransen
skal minimum vise kvaliteter og arealer med ulik opparbeidelse og bruk: nzerlek, felles oppholdsplass,
grentareal /treer og hageareal. Ellers vise adkomster og innganger, eventuelle interne veier, omrader for sykkel-
og bilparkering, kotehgyder, materialbruk og arealandel grgnt i % av MUA. Der det er aktuelt, skal
utomhusplanen vise og beskrive utforming av tilstgtende del av Heivei, inkl. “lomme” mot Heivei og prinsipp
for overgangslgsninger mellom privat hager og offentlig areal, samt mellom boliger og andre formal.

§3 FELLESBESTEMMELSER

Fellesbestemmelsene gjelder for alle arealformal hvis ikke annet fglger av den enkelte bestemmelsen.

§ 3.1.Retningslinjer for utforming av bygg og fellesomrader, § 12-7 nr. 11 og 1
Kvalitetsprogrammet, del 1 og 2 i "Kvalitets- og gjennomfgringsstrategien”, gis som retningslinje til planen.

Kvalitetsprogrammet skal sikre kvalitet pa utforming av grentomrader, bygg og bomiljg. Del 1 legges til grunn
for utarbeidelse av grgnnstrukturplan og gatebruksplan. Grgnnstruktur- og gatebruksplan skal gi fgringer for
detaljplaner og videre prosjektering og gjennomfgring, - ogsa for tiltak som er unntatt saksbehandling etter
plan- og bygningsloven. Del 2, ”Arkitektur og bebyggelse” gir retningslinjer for utforming av bygg og private
utomhusplaner. Retningslinjene skal danne grunnlag for bestemmelser til detaljplan.

§ 3.2.Byggehgyder Kote +2,5.

Innenfor planomradet skal ny bebyggelse over terreng etableres med laveste gulvniva pa kote +2,5. Parkering,
boder, tekniske rom og lignende kan ligge under kote +2,5, dersom det sikres mot vanninntrenging.

§ 3.3.Utforming av bygg

Bebyggelse skal vaere nytenkende innen arkitektur og bomiljg. Bygningsvolumer skal harmonere med
nabobygg. Hvert felt skal vaere utformet unikt, forskjellig fra andre bygg i andre felt. Hvert felt kan med fordel
besta av flere ulike bygg. Fasadematerialene skal vaere robuste mot fysiske belastninger, salt og vaer og sta seg
over tid. Se ogsa Kvalitetsprogram del 2.
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§ 3.4.Utforming av 1. etasje

Bebyggelse som vender mot Heivei, adkomstgater eller grgntomrader skal unnga a ha lukkede fasader som for
eksempel lager og lignende. Det skal primaert vaere bolig, kontor, nzering, forretning eller tjenesteyting i 1.
etasje.

§ 3.5.Parkeringshestemmelser

Minimumskrav til parkering for bil og sykkel:

Formal Beregningsgrunnlag Bil Sykkel
Bolig pr. 100 m* BRA 1 2
Kontor og tjenesteyting | pr. 100 m? BRA 1 2
Neering pr. 100 m” BRA 1 2
Barnehage pr. 20 barn 3 3
Smabathavn pr. batplass 0,2 0,2

Inntil 20 % av parkeringskravet kan legges pa dpent terreng innen byggefeltet, inklusivt 5 % HC- parkering.
Dette regnes ikke inn i utnyttelsesgraden. Det samme gjelder parkering under terreng jfr definisjon i
bestemmelsene.

Egne P-krav gjelder for felt SBH, G/I1 og BH. Gjesteparkering kan lgses ved gateparkering i V1 - V5 og etter
narmere avklaring i gatebruksplan, jfr. § 4.1.

Kommunen kan stille andre parkeringskrav i detaljreguleringen dersom seerlige forhold tilsier det. Parkering kan
Igses pa annet omrade enn der parkeringskravet utlgses, jfr. § 4.3.

§ 3.6. Universell utforming

Det skal sikres god tilgjengelighet for alle, herunder bevegelseshemmede, orienteringshemmede og
miljghemmede. Arealer skal utformes slik at de kan brukes pa like vilkar av en sa stor del av befolkningen som
mulig. Planter og treer som kan gi allergiske reaksjoner skal unngas.

§ 3.7. Trafikksikkerhet

Det skal det til enhver tid, ogsa under anleggsfasen, vaere trygge atkomstforhold og sikre skoleveier til bebygde
felt i bydelen.

§ 3.8.0verflatevann

Overflatevann skal ikke tilknyttes offentlig VA- anlegg, men skal handteres lokalt og ledes direkte til sjgen. Det
skal sikres vannveier slik at flomvann og store vannansamlinger innenfor planomradet raskt fgres bort. Lgsning
for overflatevann skal inngd i VA-plan og formgis helhetlig i grgnnstruktur- og gatebruksplaner. Overflatevann
skal benyttes som en miljgskapende ressurs i bydelen der det er hensiktsmessig. Fordrgyning gjennom grunnen
skal unngas.

§ 3.9.Stgy, stov og lukt

Virksomheter som generer tungtrafikk, stgy, stgv eller lukt eller som pd annen mate er i konflikt med
boligbebyggelse tillates ikke etablert i direkte naerhet til boliger. Stgyretningslinjen T-1442/2012 er bindende
innenfor planomradet og skal legges til grunn for stgygrenser for bygg- og anleggsvirksomhet med de kravene
som er satt til langvarig arbeid. Tidsrom for nar stgyende byggevirksomhet kan forega skal fastsettes i
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detaljplan. Alle bygninger, uteoppholdsareal og tiltak innenfor planomradet, skal tilfredsstille anbefalte
retningslinjer i skriv T-1442/2012.

§ 3.10. Stanse- og meldeplikten

Arealer pa land
Dersom det viser seg at tiltak innenfor planen kan skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule

eller pa annen mate utilbgrlig skiemme automatisk fredet kulturminne eller fremkalle fare for at dette kan
skje, ma arbeidet straks stanses og kulturminneforvaltningen varsles umiddelbart, jf kulturminneloven § 8
andre ledd. Ansvaret pahviler tiltakshaver og/eller ansvarshavende leder pa stedet. Kulturminneforvaltningen
avgje@r snarest mulig - og senest innen 3 uker — om arbeidet kan fortsette og vilkarene for det. Fristen kan under
gitte forhold forlenges.

Arealer ivann

Skulle det oppdages kulturhistorisk materiale i vann som kan vaere vernet eller fredet etter kulturminneloven
(keramikk, glass, vrakdeler etc.), ma arbeidet straks stanses i den utstrekning det kan bergre materialet og
Norsk Maritimt Museum varsles umiddelbart, jf kulturminneloven § 14, jf §§ 8 andre ledd og 13 fgrste ledd.
Tiltakshaver plikter & underrette den som skal utfgre arbeidene om dette, men star ogsa selv ansvarlig for at
det blir overholdt.

§ 3.11. Bevaring av traer

Traer med stamme diameter >300 mm skal bevares hvis de ikke er til vesentlig hinder for giennomfgring av
planen.

§4 REKKEF@LGEBESTEMMELSER

§ 4.1.Grgnnstruktur-, VA- og gatebruksplan for fellesomradene §12-7 nr. 11, nr. 10

For igangsettingstillatelse gis for tiltak eller parkopparbeidelse, skal det foreligge en godkjent
grgnnstrukturplan. Ved godkjenning av fgrste detaljreguleringsplanen i planomradet skal det forligge godkjent
gronnstruktur-, gatebruksplan og VA-plan. Jfr. Kvalitetsprogrammet del 1.

§ 4.1.1. Krav til planer for fellesomradene

For felt SBH, G1-G5, G/11, G/12, VA1 og VA2, skal det utarbeides en plan for grennstruktur, inkl VA anlegg.
Malestokk 1:500 eller bedre. Det skal utarbeides en gatebruksplan, inkl VA anlegg, for arealer avsatt til
samferdselsformal for V1-V6, V7 og GT1-GT5, TV1 og TV2. Malestokk 1:100 eller bedre.

Det skal utarbeides en helhetlig VA plan for hovedledningsanlegg for planomradet. Planen skal koordineres
med gate- og grgnnstrukturplan.

Grgnnstruktur- og gatebruksplan skal konkretisere Del 1 i “Kvalitets- og gjennomfgringsstrategien” og klart
definere gjennomfgring og leveranser i en trinnvis utbygging i samsvar med rekkefglgekrav.

Grgnnstruktur, VA - og gatebruksplan skal utarbeides i samarbeid med kommunen og brukere (medvirkning) og
godkjennes av kommunestyret. Grgnnstruktur- og gatebruksplanen vil erstatte deler av kvalitetsprogrammet
del 1 og veere bestemmende for utforming og gjennomfgring av de offentlige arealene.

Grgnnstrukturplanen skal minimum vise og beskrive utforming av grennomradene med turveier, kyststi i
gjennom hele planomradet, bearbeidet strandlinje mellom roklubben og smabathavna med en ”aktivitetspir”,
langsgaende brygge, lekestasjoner, beplantning, materialer, terrengforming, kotehgyder, belysning, farger og
mgblering, jfr. Kvalitetsprogrammet del 1. Utformingsprinsipper skal ogsa gjelde for felt G/11 og SBH.

Gatebruksplanen skal minimum konkretisere utformingsprinsipper av gatene i hele den regulerte bredden
inkludert planutsnitt som viser bruk i ulike arstider. Planen skal bestemme kotehgyder, overvannshandtering,
belegg, overgangsprinsipper, beplantning, mgblering, belysning, fargebruk med mer, jfr kvalitetsprogrammet
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del 1. Gatebruksplanen skal danne grunnlag for detaljreguleringsplaner og senere detaljerte gateplaner knyttet
til det konkrete byggefeltet ved rammesgknad.

Tekniske snitt og detaljer skal utarbeides i malestokk 1:50 eller bedre.

§ 4.2.Undersgkelser av grunnen

F@r detaljreguleringsplaner kan godkjennes, skal det vaere gjennomfgrt undersgkelser for a kartlegge
forurensing i grunnen. Det vises til kapittel 2 i forurensningsforskriften. Undersgkelsene skal danne grunnlag for
en vurdering av behov for tiltak. Tiltaksplan skal vedlegges detaljreguleringer og ved politisk behandling av VA-,
grgnnstruktur- og gatebruksplan. Handtering av rene og forurensede masser skal avklares gjennom tiltaksplan.
Masser skal i stgrst mulig grad gjenbrukes innenfor planomradet. Tilfgrte masser skal ikke hentes fra omrader
med radon i grunnen. Tiltaksplaner skal godkjennes av kommunal forurensningsmyndighet.

§ 4.3.Utredning og plan for parkering

For godkjenning av detaljplan, skal det foreligge en redegjgrelse av parkeringsbehovet og en plan for parkering
for det samlede utbyggingsvolumet innen analyseomradet feltet er en del av. Parkeringen kan Igses utenfor
eiendommen som utlgser kravet, men fortrinnsvis innen analyseomradet. Parkeringsplanen skal godkjennes av
kommunen og kan ha midlertidige Igsninger i pavente av full utbygging. Se ogsa § 6.4.

Analyseomrader for parkering er inndelt med fglgende felt og vist pa kartskissen under:

A) Felt BB1, KBA1, SBH

B) Felt BB2, BB3, KBA2, KBA3

C) Felt BB4, BB5, KBA4, KBAS

D) Felt BB6, BB7, T1, KBA6,G/I 1.

Analyseomrdder for parkering. A- inkluderer smébdthavnen,SBH. D- inkluderer Horten roklubb.G/I1

§ 4.4.Rekkefglgekrav knyttet til boenhet og/eller bruksareal.

Fglgende tiltak skal vaere opparbeidet og ferdigstilt i samsvar med godkjent VA- , grgnnstruktur- og
gatebruksplan fgr det gis igangsettingstillatelse:
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For boenhet nr.: 1 100 | 200/ | 300/ | 400 | 500 | 600
eller fgr ferdigstillet BRA m2: 2000 | 3000 | 4000

Tiltak
1 Basis opparbeiding av grgnnstruktur i felt

G1, G3, og G4.

X

2 | Gangvei gjennom kirkegarden X
3 | Oppgradering av fotgjengerkryssing i X

Fv310 Strandpromenaden til kirkegarden
4 | Forming av sjgkant mellom G1 og VA1, X

inkludert minimum 3 x120 meter brygge
5 | Pir. Minimum areal: 100 m2 X
6 Ferdig opparbeidelse av G1, G3 og G4 X

med unntak av lekestasjon 6 og 7 + evt

andre fellestiltak senere definert i

grgnnstruktur gatestrukturplan
7 | Lekestasjon 1 X
8 | Lekestasjon 2 X
9 | Lekestasjon 3 X
10 | Lekestasjon 4 X
11 | Lekestasjon 5 X
12 | Lekestasjon 6 X
13 | Lekestasjon 7 X

*Lekestasjonene oppfyller kravet til kvartalslekeplasser ssmmen med omkringliggende parkareal.
Kvalitets- og gjennomfgringsstrategien del 1 s. 49-58, definerer innhold i leveringen, for eksempel “basis”, lekestasjon, osv.
Innhold i leveringene skal konkretiseres naermere i grgnnstrukturplanen, som da vil veere den styrende planen for

utforming.

§ 4.5.Rekkefglgekrav knyttet til felt

Veier, inkludert teknisk infrastruktur, skal reguleres seinest sammen med fgrste utlgsnede felt. Bromsveien
nord for felt BB1- BB7 skal fjernes i takt med utbyggingen av tilstgtende felt pa en praktisk mate.

Tabellen viser hvilke trafikkareal med VA anlegg, skal vaere ferdigstilt fgr det gis brukstillatelse, og hvilke

gronnstruktur skal veere ferdigstilt fgr igangsettingstillatelse:
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Felt

SBH
BB1
KBA1l
BB2
KBA2
BB3
KBA3
BB4
KBA4
BB5
KBA5
BB6
BH
BB7
KBAG
G/11

Tiltak

sgknadspliktige

G/l 2 ved
tiltak

V1 X X

x
x
x

V2 X X X X

V3 X X X X

Utredning /
tiltak i kryss X
V3-FV310

V4 inkl
kryss

V5 X X X

V6 X X

V7 inkl

busslommer

Heiveil
gatetun

GT1 X X

GT2 X X

GT3 X X

GT4 X X

GT5 X X

GT6 X X

*Opparbeidelse av trafikkareal skal vaere i samsvar med gatebruksplan.

TV og
Grgnn-
strukturer

G2 X X X

G5 X

TV2 X X

TV3 X X

G/l12 X X

*QOpparbeidelse av grgnnareal og turveier skal vaere i samsvar med grgnnstrukturplan

§ 4.6.Krav til fordeling av arealverdier og kostnader §12-7nr. 13

Fgr det gis tillatelse til tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1, skal det mellom bergrte parter eller ved
jordskifte i henhold til jordskifteloven § 2 bokstav h, jf. § 5 annet ledd, ha kommet i stand en ordning med
fordeling av arealverdier og kostnader ved ulike felles tiltak innenfor felt, analyseomrade for parkering og /
eller innen planomradet.

HORTEN KOMMUNE - UTARBEIDET VED ENHET FOR KOMMUNEUTVIKLING




BESTEMMELSER - OMRADEREGULERINGSPLAN FOR INDRE HAVNEBY - HORTEN KOMMUNE VEDTATT 13.05.2013 9

§5 BEBYGGELSE OG ANLEGG

§5.1. Fellesbestemmelser til BB1-7 og KBA1-6

§5.1.1. Byggegrenser og plassering av bygg

Byggegrenser varierer og er vist pa planen for de ulike felt. All bebyggelse skal plasseres slik at den danner
vegger i tilstgtende gater og gatetun, eks kvartalsbebyggelse. Det tillates ellers sprang i fasadene, skrastilling av
bygg eller deler av bygg i forhold til byggegrense og smett inn mot gardsrom. Bebyggelse med hager og
adkomster skal plasseres slik at Heivei blir aktivisert.

Balkonger og mindre bygningspartier hgyere enn kote + 6,5 kan krages ut inntil 2 m utover byggegrense, men
ikke utenfor feltgrensen. For BB1- BB7 mot nord gjelder fglgende: Inntil 1/3 av fasadelengden i et felt kan
trekkes inntil 4 m over byggegrensen, dersom forslagstiller kan dokumentere at tiltaket ikke er i konflikt med
fgringer i grunnen under Bromsveien.

For felt KBA1 - 6 gjelder fglgende: For bebyggelse med andre formal enn bolig i 1.et. kan byggegrensen settes
inntil 2 meter fra feltgrensen. Dette gjelder ikke for byggegrense mot FV310. Byggegrense mot sjg og kanalen
fglger planavgrensningen. Dersom byggegrenser ikke er vist, skal den avklares i detaljregulering.

§5.1.2. Hgyder pa bygg
Hgyden pa bygg skal variere innen hvert felt regnet i % av BYA. Se ogsa beskrivelse for hgyder:

e Maksimum 20 % av bebyggelsen kan oppfgres med byggehgyde kote +19.0.

e Minimum 30 % av bebyggelsen BYA skal oppfgres med byggehgyde kote +13,0.
Unntak gjelder for bygg som ikke innholder bolig eller parkering. Disse tillates oppfgrt med byggehgyde
inntil kote +14,0.

e  @vrig bebyggelse kan ha byggehgyde inntil kote +16,0.

e  Bygninger kan ha takterrasse inkludert rekkverk innenfor gjeldende hgyder.

e Mindre oppbygg for trapp og heis kan oppfgres over maksimal takhgyde.

e Tekniske anlegg pa tak tillates ikke.

§ 5.1.3. Utforming og bruk

Boligbebyggelsen skal oppfgres som konsentrert bebyggelse, som f.eks leilighetsbygg, kvartalsbebyggelse,
"townhouse”, rekkehus evt i kombinasjoner med leiligheter over.

Arealet mellom boligbyggelsens fasader og feltgrensen skal primart benyttes til private hager til boliger pa
bakkeplanet. Unntak kan gjgres mot Strandpromenaden.

Minimum 50 % av boenhetene i 1. etasje i hvert felt, skal ha egen inngangsdgr direkte til boligenheten fra vei
eller gardsrom. Innkjgring og varemottak til felt skal skje fra V1-6 og varemottak skal skjermes for innsyn.

Det tillates etablert serveringssted ute som del av eller tilknyttet bebyggelsen mot Heivei.

§ 5.1.4. Parkeringsanlegg under terreng

Det tillates parkeringskjellere under terreng inkl. innkjgringsramper innenfor byggegrensene for KBA og BB felt.
Parkeringskjeller tillates under maksimalt 40 % av det ubebygde arealet i et felt. Parkeringslokk (tak pa
parkering) i fellesareal skal beplantes i samsvar med §5.1.6 og §5.1.7.

Bruksareal til parkering under terreng medregnes ikke i grad av utnytting. Det tillates innendgrs parkering over
terreng i parkeringshus i KBA felt, jfr 5.3.3. Kun parkeringsetasjer med underkant himling lavere enn kote + 2,3
regnes som parkeringsanlegg under terreng.

Det skal tilrettelegges for ladning av el —biler pa 10% av plassene. Alle parkeringsanlegg skal primart ha
innkjgring fra adkomstgatene V1-V6.
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§ 5.1.5. Oppfylling av terreng

Terrenget skal oppfylles mot bygg til minimum kote +2,0.

§5.1.6. Minste uteoppholdsareal (MUA)

Felles uteoppholdsareal skal veere pa minimum 20 m2 pr. boenhet. Minimum 60 % av MUA skal ha minimum
80 cm jorddybde og vaere beplantet og grgnne. Trzer, bed og busker skal utgjgr min. 10 % av MUA. Restareal,
parkering, adkomstveier og lignende skal ikke medregnes. Felles uteoppholdsareal skal ha soner for ulik bruk
for beboerne. Oppholdssteder, grillplass og naerlekeplass skal veere egnet plassert, skjermet for sjenerende
vind og innsyn. Felles uteoppholdsareal og naerlekeplass skal ha sol pa minimum 50 % av arealene kl. 15 ved
jevndggn og kl. 18 ved sommersolverv. Se ogsa § 5.2.2, samt krav til utomhusplaner, §2.5, §2.5.1

§5.1.7. Private uteplasser

Boligenheter i 1 etg. skal ha privat hage tilknyttet boliger mot gaten, gardsrom eller begge deler. Ett samlet
hageareal skal vaere pa minimum 25 m2 og ha gjennomsnittlig bredde pd minimum 4 m. Hagene skal ha en klar
avgrensning mot offentlig areal med f eks en hgydeforskjell, hekk eller kant. Det tillates ikke etablert private
hager mer enn 6 m ut fra bygningenes yttervegg. Private hager tilknyttet bolig i 1 et. skal ha jorddybde pa
minimum 80 cm pa min. 50 % av arealet og veere egnet for beplantning.

Leiligheter i 2. etg eller hgyere skal ha minimum 10 m2 privat uteplass med minimum dybde pa 2,2 meter i
gjennomsnitt. Privat uteareal kan anlegges pa tak hvis adkomsten er naer boenheten for boenheter over 1 etg.

§ 5.1.8. Naerlekeplasser

Det skal anlegges nzrlekeplass i alle felt med boligbebyggelse. Lekeplassene skal minimum inneholde sandlek
og i tillegg gi mulighet for aktiviteter tilpasset den minste aldersgruppen primaert. Areal skal ikke vaere mindre
enn 100 m2 for 3-10 leiligheter. Deretter gkes arealet med 5m2 pr boenhet. | stgrre felt kan det etableres flere
nzerlekeplasser. Naerlekeplassene skal ha trygg beliggenhet med enkel adkomst fra boligene. Arealet kommer i
tillegg til minste utomhusareal, MUA. Solforhold: jfr §5.1.6. Se ogsa beskrivelse.

§ 5.2. Boligbebyggelse, BB1-7

§ 5.2.1. Utnyttelse og bruk
Tillatt grad av utnytting for hvert felt er 130 % BRA.

Det tillates etablert nzering, forretning og/ eller offentlig og privat tjenesteyting pa inntil BRA = 200 m2 pr. felt i
forste etasje mot gatetunet, Heivei. Det skal tilrettelegges for gangforbindelse/smett fra Heivei gjiennom BB -
feltene til kystparken.

§5.2.2. "Lomme” mot Heivei

1 % av BB -feltenes totale areal skal legges mot Heivei som en liten plass. Arealet skal opparbeides med en
aktivitet som fungerer som en sosial funksjon for bydelen. Lommen skal opparbeides i samsvar med
Kvalitetsprogrammet, del 2. Arealet kan innga i beregningen av MUA for feltet. Se Kvalitetsprogrammet del 2,
for retningslinjer for utforming av lommer.

§ 5.3. Kombinerte bygge- og anleggsformal, KBA1-6

§ 5.3.1. Arealbruk og hgyde mot gatetun

| omradet er det tillatt & oppfere bebyggelse til bolig, kontor, naering, offentlig og privat tjenesteyting og
parkeringshus. Forretning tillates pa inntil 200 m2 BRA pr. felt i f@rste etasje mot Heivei. Naeringsvirksomheter
kan ha inntil 200m2 BRA utstillings- og salgslokaler.

Bygg eller del av bygg som ligger naeermere enn 6 m fra feltgrensen mot gatetunet "Heivei” eller V6, kan
maksimalt ha gesimshgyde pa inntil kote + 14,0.
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§ 5.3.2. Grad av utnytting KBA felt, ”Glideskala”

Tillatt grad av utnytting for feltene KBA1-6 varierer med sammensetningen av bolig og gvrige formal. Grad av
utnytting beregnes for hvert felt. Tabellen under benevnes som “glideskala”. Utnyttelsen beregnes i %- BRA og
skal fastsettes i detaljreguleringen innen rammene tabellen under gir. Maksimal utnyttelse tillates bare dersom
gvrige krav til bomiljg og uterom lgses tilfredsstillende.

[+b]

Maksimalt tillatt utnyttelse i | Maksimalt tillatt % av totalt volum Maksimailt tillatt % av volumet som ma
% BRA for et KBA felt som kan benyttes til bolig benyttes til annet formal enn bolig*
130 %BRA 100 % 0

135 %BRA 90 % 10%

140 %BRA 80 % 20%

145 %BRA 70 % 30%

150 %BRA 60 % 40 %

155 %BRA 50 % 50 %

160 %BRA 40 % 60 %

165 %BRA 30%" 0%

220 %BRA 0 100 %

* Boligandelen skal vaere 30 % av BRA eller mer i felt hvor boligformal er kombinert med annet formal.

Rammer for grad av utnyttelse settes i samsvar med tabellen over. Se beskrivelse og giennomfgringsstrategi for
mer informasjon.

§ 5.3.3. Utforming av parkeringshus over terreng

Tillatt grad av utnytting for felt eller del av felt som reguleres til parkeringsanlegg over terreng settes til
maksimalt 260 % BRA. Der parkeringshus inngar i kombinasjon med andre formal skal utnyttelsen settes i
samsvar med glideskalaens utnyttelsesrammer jfr. §5.3.2. Parkeringshus skal ha minimum byggehgyde lik kote
+12,0 m og maksimum byggehgyde kote +15,0m. Det tillates andre formal over kote +12,0 m og det kan tillates
andre formali 1. et pa et parkeringshus.

Parkeringshus skal kun anlegges i KBA-felt, mot Fv310 og skal ikke ha fasade mot gatetunet. Unntak for
plassering kan gjgres i KBA6, dersom parkeringshuset skal betjene flere felt i analyseomrade D. | KBA6 kan store
parkeringshus vurderes delt i mindre anlegg. Det skal tilrettelegges for ladning av el -biler. Innkjgring skal
primaert skje fra adkomstgatene V1-V6.

Utforming av volum, fasader og materialvalg vektlegges szerlig for parkeringshus jfr. retningslinjer i
Kvalitetsprogrammet del 2. Parkeringshus skal ha fasadevegger og utformes helhetlig sammen med gvrig
bebyggelse i feltet.

Hvilke felt og hvor stor del av et feltet som kan benyttes til parkeringshus, framkommer av tabellen under:

KBA1 Inntil 100 % av feltarealet
H 0,
KBA 2,3 og 4 Inntil 30 % av feltarealet
H 0,
KBA 5: Inntil 40 % av feltarealet
KBA 6: Inntil 20 % av feltarealet
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§ 5.4. Barnehage, BH

| felt BH er det tillatt 3 oppfare bebyggelse til barnehageformal. Tillatt grad av utnytting inklusive eksisterende
bygg er 70 % BRA.

Ny bebyggelse kan oppfgres frittliggende eller som tilbygg til det bevaringsverdige bygget. Nybygg/ tilbygg skal
gis en utforming som harmonerer med og fremhever den eldre bygningen pa en tiltalende mate. Ved tilbygg
skal gesims pa eldre bygning ikke brytes. Det tillates ikke vesentlige endring av byggets eksterigr eller tilbygging
som dekker vesentlig del av fasaden til eksisterende bygg. Det tillates endringer som er ngdvendig for a
innpasse ny funksjon i bygget, ogsa endringer av enkelte fasadeelementer. Hgyder pa nybygg bestemmes i
detaljreguleringen, men skal ikke overstige + kote 14.

Storre traer skal bevares og lekeomradet skal skjermes for stgy i samsvar med gjeldende retningslinjer.
Korttidsparkeringsplasser forhenting/levering innpasses pa tomten. For ansatte skal minimum 80 % av
parkeringsplassene innpasses i felles parkeringsanlegg eller legges under bakken pa egen tomt.

Neer kryss V4 og GT5 skal det veere mulig a avsette areal til evt. pumpehus med en p-plass.

§6 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

§ 6.1.Adkomstveier, V1 -V6

Hele tverrsnittet av den regulerte veibredden skal opparbeides. Alle veiene V1 — V5 skal ha blomstrende
trerekke pa minimum en side. Det tillates etablering av ensidig parkering. Det skal ikke etableres opphgyete
fortau. Skille mellom privat og offentlig arealer ma klart defineres. Hensikten er a tilpasse gatene trinnvis
utbygging, miljg og universell utforming og fleksibel bruk. Utforming konkretiseres i og skal fglge senere
gatebruksplan.

§ 6.2. Gatetun, GT1-GT6

Gatetun ("Heivei”) skal utformes pa en slik mate at all motorisert ferdsel skjer pa fotgjengernes vilkar.
Utformingen skal virke fartsdempende, gategulvet skal ha ett belegg gjerne m mgnster slik at det framstar som
ett plassgulv. Det et skal ikke etableres opphgyede fortau. Dekket i gatetunet skal ha markering av kjgrebanen i
5,0 meters bredde. Hvert felt (del av gatetunet) skal ha beplantning og individuell preg innen de rammer som
settes i gatebruksplanen. Innenfor felt GT4 skal det etableres “torg”.

Ensrettet kjgreretning kan tillates ved naermere utredning i detaljplan og gatebruksplan. Der gatetunet krysser
adkomstgater, skal gatetunet gis prioritet. Ved saerlige grunner tillates det mindre forskyvninger av gatetunet.
Gatekryss og gatebredde pa minimum 10,0 meter skal opprettholdes. Hele veibredden pa 10 m skal
opparbeides.

§ 6.3.Kollektivholdeplass

Kollektivholdeplasser utformes i henhold til Statens vegvesens norm og det skal oppfgres leskur.

§ 6.4.Plassering av trafoer, nodehus og lignende

Trafoer skal plasseres inne i bygninger med annen funksjon.

§ 6.5.Kabler og ledninger

Det skal vaere minimum 4,0 m avstand fra bygning eller andre faste installasjoner til kommunale VA-anlegg.
Fordelingsnett for strgmforsyning, TV, tele-, og datakommunikasjon og lignende skal legges som jordkabler og
min. 3 m fra VA anlegg.
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§7 GRONNSTRUKTUR

§ 7.1.Kystparken og kanalparken, G1 og G/I2

G1 og G/12 skal fungere som kvartalslekeplasser for boligene og veere tilgjengelig for alle. Kvartalslekeplassene
skal anlegges som "lekestasjoner i park”. Utformingen av lekestasjonene skal appellere til ulike aldersgrupper
og gi mulighet for samhandling mellom barn, unge og voksne. Lekestasjonene skal inneholde ulike funksjoner
for aktivitet og trim sommer- og vinterstid. Lekeplassene skal kunne utvikles trinnvis. Se rekkefglgekrav,
kvalitetsprogram og videre konkretisering i grgnnstrukturplan. | G1 kan det kun oppfgres mindre bygg som f
eks wc, badstue, kystkulturbygg som tjener omradets bruk og allmennheten.

§ 7.2.Kanalparken, G/12

Innenfor omradet tillates det oppfart mindre servicebygg for idrettsaktiviteter og aktiviteter for barn og unge
med inntil BRA= 500 m2. Bebyggelsen kan oppfgres med byggehgyde til kote +7,0 meter som paviljongbygg i
parken. Det kan etableres nytt skateanlegg dersom dette ikke kommer i konflikt med fgringer i grunnen og
bevaringsverdige traer. Omrader skal ikke privatiseres.

§ 7.3. "Grgnn akse”, G3 og G4

Det skal etableres tursti nord-syd gjennom grgnndraget. Det tillates etablert parsellhager, frukttraer og
bzerbusker og lignende i samsvar med en senere grgnnstrukturplan.

§ 7.4. Kombinert grgnnstruktur og idrett , G/I1

Det tillates oppfart servicebygg for aktiviteter for barn og unge og idrettsformal. Det tillates etablert
serveringssted ute som del av eller tilknyttet bebyggelsen. Inntil 10 parkeringsplasser kan opparbeides innen
feltet. Utnyttelsesgraden skal begrenses til dagens bruksareal i % BRA. Bebyggelsen kan oppfgres med
byggehgyde inntil kote +9,0 meter. Kyststien skal opparbeides over feltet som vist pa plankartet.

§8 BRUK OG VERN AV SJ@ MED TILHORENDE STRANDSONE, SBH, VA1, VA2.

§ 8.1. Smabathavn, SBH

Det apnes for etablering av smabathavn med inntil 300 plasser, inklusive gjesteplasser, 20 bobatplasser og
inntil 30 plasser for flytende boliger. Bryggeanlegget skal vaere apent for allmennheten og det skal innpasses
oppholdssted og framtidig badetrapp i ytre del av bryggeanlegget.

Smabatanlegg pa land

Pa land tillates oppfgring av servicebygg, marina, tekniske anlegg og tilhgrende funksjoner til bathavna pa inntil
200m2 BRA inklusive forretning, kiosk og lignende.

Bygg pa inntil 200m2 til kystkultur/ foreninger kan ligge innenfor omradet. Det skal avsettes areal i detaljplanen
som sikrer at kystkulturaktiviteter kan opprettholdes.

Det tillates salg av drivstoff. Del av bebyggelsen og tilstgtende uteareal kan benyttes til bevertning.

Plassering og utforming av bygg skal danne et helhetlig og positivt bygningsmiljg, med lave hgyder og
samstemt fargebruk. Det skal legges til rette for opphold og grgnne areal. lllustrasjoner av gnsket utforming og
bygningsmiljg utarbeides og kobles til bestemmelsene.

Det skal anlegges mottak for septik fra fritidsbater og eventuelle flytende boliger skal ha tilknytning til VA
anlegg.

Serviceomradet pa land skal gis en helhetlig utforming sammen med smabathavna, kystkulturbygg og
grennstrukturplanen for G1. Omradet skal opparbeides med belegg, gress, beplantning, giennomgaende kyststi
neaer sjgen, mgblering og belysning. Overgangen til sjg skal utbedres med brygge eller tilsvarende. Omradet skal
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veere apent for allmenn ferdsel. Privatisering og inngjerding tillates ikke. Det tillates ikke batopplag. Unntak
gjelder mindre bater innen et begrenset omfang knyttet til kystkultur. Det skal innpasses slipp for utsetting av
smabat fra henger for allmennheten.

Kun V1 skal benyttes som adkomstvei til smabatanlegget. Det tillates inntil 30 p plasser i feltet. @vrige
parkeringsplassene skal legges til felles parkeringsanlegg, fortrinnsvis innen analyseomrade A, og felt BB1.

§8.2.FeltVA1

Omrader regulert til bruk og vern av sjg og vassdrag (VA). Brygge for batgjester, arrangement, "aktivitetspir” og
lignende tillates. Flytende boliger eller faste batplasser tillates ikke.

§8.3.Felt VA2

Innenfor omradet tillates bryggeanlegg og andre tiltak tilknyttet sjgsport og idrett. Faste private batplasser
tillates ikke. Bryggeanlegg skal samordnes med brygger i VA1. Bebyggelse i felt G/I 1 tillates kraget ut i sjgen
med inntil 4 m.

§ 8.4.Batvedlikehold og forurensning

Det tillates ikke virksomhet som gjgr grunnen uegnet for bruk til grgnnstruktur etter at annen bruk er avsluttet.
Utvendig puss av bater som medfgrer nedfall eller drift av materiale med toksisk innhold skal utfgres pa seerlig
tilrettelagt areal. Dersom det er grunn til & tro at grunnforurensning likevel kan oppsta, kan kommunen avgjgre
at slik utvendig puss av bater likevel ikke kan skje.

§9 VANNBAREN VARME

Alle nye bygninger skal tilknyttes fjernvarme- og fjernkjgleanlegg. Trase skal klargjgres i overordnet VA —plan
for fellesanlegg. Det forutsettes at varmeanlegget kan innpasses i en apen, trinnvis utbygging.

§10 OFFENTLIGE AREALER

Offentlige arealer er avmerket pa plankartet med: o_ ”feltnavn”.

8§11 HENSYNSSONER

§ 11.1. Sone for tidligere sgppeldeponi, H390_1

Omradet har veert benyttet til kommunal sgppeldeponi og saerlig hensyn ma tas til grunnforhold og miljg.
Hensynssonen skal viderefgres i detaljplan i det enkelte felt i samsvar med nye funn ved grunnundersgkelser.

§ 11.2. Sone med seerlig krav til infrastruktur, H410_1,2,3

Hovedledning for avlgp har en sikringssone pa 4 meter. Ledningen kan ikke bygges over med faste
konstruksjoner og alle tiltak innen denne sonen skal godkjennes spesielt av kommunen. Langs hele kystlinjen
er det etablert en sjete for a hindre forurenset vann i a na sjgen. Det ma ikke iverksettes tiltak som skader
denne.

§ 11.3. Sone med szerlig hensyn bevaring naturmiljg
Vegetasjon, H560_4

Sonen pa land viser et omrade med store traer som er viktige for det biologiske mangfold. Store traer bgr i
stgrst mulig grad bevares og skjgttes. Hule eller store eiker er en utvalgt naturtype og ma behandles i henhold
til forskrift om utvalgte naturtyper. Traer med misteltein er fredet, men Fylkesmannen kan gi dispensasjon.
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Alegrasenger, H560_1,2,3.

Sonen i sjg viser tre forekomster av alegras. Ved planlegging og utbygging av smabathavn bgr hensynet til
dlegrasengene spkes ivaretatt. Dersom det gjennomfgres mudring eller tildekking av omrddene med alegras i
forbindelse med opprydding av miljggifter i bunnsedimentene, faller dette kravet bort.

§ 11.4. Soner med szerlig hensyn til bevaring kulturmiljg,
”"Minevaesenets bygning”, Felt BH H570_1.

”"Minevaesenets bygning” fra 1875 — 1877, del av bygningsnr. 161765317, tillates ikke revet eller endret
vesentlig i eksterigr. Nyere tilbygg pa eiendommen kan rives. Det tillates oppfgrt nybygg innen feltet.
Utforming skal fglge § 5.4.

Pumpestasjon, Felt G2 H570_2.

Pumpestasjonen, bygningsnummer 8127255, tillates ikke revet eller endret i eksterigret sa lenge tekniske krav
til pumpestasjonen ikke gjgr det ngdvendig eller navaerende funksjon oppheves.
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