DRONNINGENS GATE 3-7, MOSS

Vedlegg 1
FORSLAG TIL MINDRE ENDRING AV DETALJREGULERINGSPLAN FOR KVARTALET
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FORSLAG TIL MINDRE ENDRING AV DETALJREGULERING

1 henhold til plan- og bygningsloven § 12-14 varsles det om forslag til mindre endring av detaljregulering for Dronningensgate 3-7(Amfi Moss).

Nasjonal arealplan id. 0104_408-2

Plannavn Reguleringsplan for kvartalet Dronningens gate, Torggata, Th. Petersons gate

Tkerafttredelsesdato 26.09.2019

Gjeldende detaljregulering bestir av kvartalet som avgrenses av Dronningens gate, Torggata, Th. Petersons gate og gaten som omtales som passasjen, og Th.
Petersons gate 7 som i dag er ubebygd. Eiendommene huser i dag et kjopesenter, et neringsbygg og 2 parkeringsplasser. DARK prosjekt AS utarbeidet gjeldende
plan pa vegne av Thon kjopesenter Dst AS. I forbindelse med byggesak for omtalte eiendommer har det dukket opp momenter i gjeldende regulering som gir
utfordringer ift. byggbarhet som vil kreve dispensasjoner fra gjeldende regulering. DARK Arkitekter AS vurderer momentene til & vare av mindre vesentlig
karakter og ikke i strid med planens overodnede intensjoner, og at det vil vare hensiktsmessig & varsle et forslag til en mindre endring av regulering fremfor 4 ta
dette som dispensasjoner i en byggesak.

Forslagsstiller onsker folgende endringer av gjeldende regulering:

1. Mindre justeringer av regulerte hoydekurver. Vennligst se side side 3 for utredning og 4 for forslag til endret reguleringskart.
2. Endret bestemmelse pkt 3.1.1 for hoydekrav til naringsareal vertikalnivi 2 felt B. Vennligst se side 5 for forslag til endret reguleringstekst.
3. Endret bestemmelse pkt 2.9 for stoy. Vennligst se side 6 for forslag til endret reguleringstekst.



FORSLAG TIL MINDRE ENDRING AV DETALJREGULERING

1 Utredning justering av regulerte hoydekurver

Viser til side 4 og ensket justering av regulerte hoydekurver som vist pé reguleringskartet.

Intensjon bak justeringene er folgende:

HORISONTAL JUSTERING
Behov for et rasjonelt beresystem der barelinjer i boligbyggets fasade samsvarer med en effektiv parkeringsutforming i kjeller, og tilpasning til eksisterende
kjeller. For & oppné dette onskes en mindre justering pa 0,50 m til 3 m av heydekurver, slik det er oppgitt pa vedlagt reguleringskart.
Forslagsstiller gnsker mer lys, luft og bedre siktlinjer i gjennom Prinsensgate. For & oppna dette gnskes en utvidelse av byggegrensen for felt A (bygg A2) 1,30 m
inn mot torg, slik at deler av fasadelivet til boligetasjene trekkes inn fra gatelopet og balkonger innlemmes i bygningsvolumet fremfor 4 krage ut. Forslagsstiller
foreslar en ny bestemmelse for Prinsensgate for & sikre denne kvaliteten i den reviderte planen; Ny bebyggelse mot Prinsensgate skal trekkes inn minst 1,3 meter fra

hovedgesims fra 2.etasje og oppover, med unntak av kortere sekvenser for d skape en variasjon i fasadelivet.

VERTIKAL JUSTERING
Behov for 4 heve de regulerte flatene pé felt A i henhold til hgyder som vist pa vedlagt reguleringskart side 4. Dette innebarer en heving av regulert kote pa
overste takflate felt A med 0,45 m, samt 0,35 m og 0,10 m pé nivdene under. Det er ogsa behov for & heve kote pa gverste takflate felt B med 0,10 m.
- for & oppna tilstrekkelig hoyde for naringsareal i plan 02 mot Dronningens gate
- for 4 ivareta krav til vannlagringskasetter og fordreyning pa takflater

- bedre energiklasse for bygg og enkeltleiligheter fra klasse C til klasse B

Endringene er vurdert av liten konsekvens for fjernvirkning. Dette er integrert i fasadedesign som baserer seg pa vertikal inndeling av byggenes delvolum, og er i trid
med reguleringsbestemmelsene j.f pkt 3.1.2 Utforming. Ekstra skyggevirkning er vurdert til ubetydelig og pavirker i vesentlig grad uteomrader pa egen tomt og ikke
fasader. Krav til solbelyst MUA ivaretas.
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FORSLAG TIL MINDRE ENDRING AV DETALJREGULERING

2. Endring av krav til heyde naringsareal vertikalniva 2 felt B

3.1.1 Heydebestemmelser - forslag til endring i redt:

“Tillatt maks etasjetall innenfor regulerte kotehgyder er:

Felt A-C: Langs Th. Petersons gate: 4-6 et. Langs Torggata: 4-6 et. Langs Dronningens gate og passasjen: 4-

6 et. Felt D: 5-7 etasjer.

1.etasje mot Dronningens gate, passasjen (Prinsens gate) og Th. Petersons gate skal ha netto etasjehoyde pa minst

4,5 meter, med unntak av neringsarealene pa hjornet mellom passasjen og Th. Petersons gate, som skal ha netto
etasjchoyde pa minst 3,2 meter. Andre 1.etasjer skal ha netto etasjehoyde pd minst 4,0 meter, foruten arealer mot indre
gardsrom i felt B og C.

Over maksimal kotehoyde tillates det mindre tekniske takoppbygg pé inntil 2,5 meter dersom de er trukket minst 1
meter inn fra gesims og ikke utgjor mer enn 15% av takflaten.

Det tillates ogsd pergolaer og vindskjerming pa takterrassene med hoyde pa inntil 2 meter. Disse skal trekkes inn minst

1 meter fra fasaden og ha en dpen karakter.”

Bakgrunn for gnsket endring er for & nyttiggjere tilgrensende areal i kjeller til parkeringsplasser, og unngé utgraving i
prosjektet pa bakgrunn av krevende grunnforhold og omréidestabilitet. Med gjeldende bestemmelse begrenser kote pa
innvendig gulvnivé i neringsarealet hoyde pé lokket over parkeringsareal til kun 1,6 m fri hoyde i kjeller. Det er ikke
mulig & heve taket over nering samtidig uten & heve resten av bygg B over gjeldende regulerte hoyder. Ved & redusere
innvendig netto etasjechoyde i neringsarealet med 0,8 m vil vi oppna 2,4 m fri heyde i kjeller, og dermed brukbart areal
for parkering. I tillegg vil dette heve netto etasjehoyde pa naringsarealet i vertikalniva 1 mot Th. Petersons gate direkte
under, slik at det fir samme etasjehoyde pd netto 4,5 m som resten av feltet. 3,2 m netto etasjehgyde anses for & vare
tilstrekkelig for et mindre naringsareal pd 80 m2, j.f et typisk kontorareal med 2,7 fri hoyde (iht. TEK17 -krav) under
0,5 m teknisk installasjon.

Breddesnitt felt B:
Ved i redusere hoydekrav til nzring (A1)

med 0,8 m til 3,2 m, kan man samtidig
heve nivéd pd dekket utenfor slik ar arealet
under (B) fir okt hoyde med 0,8 m il
2,4 m og dermed brukbar hoyde for
parkering.

Nir gulvnivier i (A) er hever med 0,8 m
unngdr man ogsd hoydesprang i nzring-
sarealet i (C), slik ar man oppndr samme
hoyde i hele felter mot Th. Petersons gate

i denne etasjen.



FORSLAG TIL MINDRE ENDRING AV DETALJREGULERING

3. Endring av krav til stey

Reguleringsbestemmelser jf. punkt 2.9 Stoy:
“Utenders stoyniva skal ikke overstige laveste verdier i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for
skadelig trafikkstoy: Miljoverndepartementets retningslinjer for behandling av stoy i arealplanlegging T-

1442, tabell 3, eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter dette.”

Bestemmelse gnskes endret til:

2.9 Stoy:

Alle boenheter skal ha minimum en fasade som vender mot stille side (Lden < 55 dB). Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot
naturlig stille side. I Felt B og C tillates det for gjennomgaende leiligheter unntak fra minimum et soverom(andre ledd), og kan ha steyniva utenfor luftevindu under
grenseverdi gitt i tabell 2 1 T-1442:2021 (dempet fasade). Alle leiligheter skal ha balansert ventilasjon. Steyforhold skal vere dokumentert i forbindelse med sgknad

om rammetillatelse.

Bakgrunn for endring av bestemmelser er 4 sette et hensiktsmessig krav til behandling av stoy i trid med tiltakets plassering i sentrum av Moss, og intensjonene

i sentrumsplanen. Viser ogsa til ny veileder T-1442:2021 som innforer begrepet dempet side, som gir mulighet for & oppné teknisk stille side ved tiltak der

det ikke er naturlig stille side. Dette innebzrer at stoyniva under grenseverdi gitt i tabell 2, T-1442:2021 kan oppnas uten full innglassing utenfor luftevindu.
Forslagsstiller vurderer det positivt & kunne redusere bygningsmessige tiltak for stoyskjerming mot Torggata og Th.Petersons gate, noe som ogsd vil vere i tradd med
fylkeskonservator sitt gnske om en fasade bedre tilpasset verneverdig bebyggelse i omridet. Dempet fasade fremfor full innglassing er ogsé et positivt tiltak for & sikre
gode dagslysforhold og bokvalitet. Eksempel pa tiltak for & oppnd dempet fasade, vil vere tett balkongrekkverk, akustisk himling under overliggende balkong og fast
glassfelt foran lavt sittende luftevindu. Balkongene som omfattes av bestemmelsen vil vere luftebalkonger, og ikke medregnes som privat uteoppholdsareal. Endringen
er presisert som et unntak for gijennomgaende leiligheter, med en naturligstille side, og vil ikke muliggjere ensidige leiligheter mot stoyutsatt side. Se ogsa vedlegg
“Vedlegg 2. AKU 01 R 210614 Amfi Moss- stoyutredning”. Forslagsstiller gjor oppmerksom pa at veilederen ble oppdatert 06.2021, og at dette er tatt inn i forslag til
endring.



Forslagsstiller vurderer foreslatte endringer til 4 vare av mindre vesentlig karakter og er ikke i motstrid med planens intensjoner jmf. kommuneplan:
24.4 AVVIK FRA ANBEFALINGENE I ROD OG GUL SONE

(BESTEMMELSESOMRADE - SENTRUMSOMRADE IHHT T-1442/16)

Avvikssonene knytter seg til omridene Halmstad og Kommunedelplan for Moss sentrum.

[ avvikssonen kan bebyggelse med stoyfolsomt bruksformail etableres i gul og rod sone dersom det kan

dokumenteres at det er nodvendig for d oppnd gode urbyggingslosninger, med hensiktsmessige

planlosninger og god estetisk kvalitet. Boliger skal ha minimum en fasade som vender mot stille side.

Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot stille side. Alle boenheter med

rom til stoyfolsomt bruksformal, med vindu mot stoyutsatt side, ma ha balansert mekanisk ventilasjon.

Vinduer i soverom pa stoyutsast side, som samtidig er soleksponert, skal ha utvendig solavskjerming.

Behov for kjoling skal vurderes.

Avslutning:

Forslagsstiller vurderer onskede endringer til & vare i samsvar med intensjonene i gjeldende plan, og er av mindre vesentlig art. Endring av heydekurver er foreslatt
for 4 i sterre grad kunne benytte eksisterende konstruksjoner, samt oppna et mer rasjonelt bare- og byggesystem. Endring av krav til stoy er 4 tilpasse reguleringens
stoybestemmelser til sentrums-situasjonen, og samsvarer med stoykravene i kommuneplanen.

Pi vegne av Thon kjgpesenter Dst AS

T

Tom Juul-Gam



