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| etterkant av at planen ble lagt ut pd& hering har forslagsstiller veert i dialog med
Moss kommune for & komme frem til en omforent lasning fer planen skal opp il
2.gangs behandling.

Felgende hovedtemaer er justert:

Bredder havnepromenade

Innsendt planforslag dat. 30.10.20 tilfredsstiller reguleringsbestemmelser til
omr&deplanen for Kambo, i snitt 10 m bredde og min. 5 m p& det smaleste.

For & imatekomme Plan, bygg- og teknisk utvalgs innspill vedr. bredde pd turdraget
langs sj@ er havnepromenaden i etterkant av 1.gangs behandling ytterligere utvidet.
Det vises til vedlagte notat, vedlegg 11, utarbeidet ifom dialogmate med Moss
Kommune, sist revidert 01.06.21.

Hele turdraget er utvidet, inkl. tilliggende utbygging mot nord, felt B1b, som er under
bygging og ikke er en del av denne planen. Foran B1b og BAH1 er
havnepromenadens bredde utvidet med 3 meter, fra 9,1m til 12,1 m, se snitt A-A.
Promenaden vil med denne utvidelsen fremdeles ligge innenfor eksisterende
steinfylling. Nedtrapping mot nord langs BAH2 er fiernet for & utvide gangbredden, -
denne har n& en bredde pd 5,9 mi tillegg fil grann buffersone mot bebyggelsen.
Pollen er justert ut med 3 meter mot vest, kfr. snitt C-C. Dette vil gi et starre offentlig
torg og redusere lengden pd turvei nord for BAH2. Det etableres plantefelt og benker
langs bygningsvolum som en buffersone mellom offentlig og privat.

LARK-plan er ikke justert for ovennevnte, men vil bli ettersendt for behandling av
byggesak.

Utnyttelse BAH2
Utnyttelsen er redusert med ca 1200 m2, til 240%- BRA. Dette er en reduksjon fra 280%

ifht. innsendt planforslag dat. 30.10.20 og reduksjon fra 260% ifht. planforsiag lagt ut
pd hering. Kfr. Situasjonsplan A10-03.

Byggeagrenser BAH2

Bebyggelsen er redusert slik at volum mot nordvest og havnepromenade er trukket
2,5m tilbake. Denne justeringen har medfert at formdisgrenser i omradeplanen i liten
grad utfordres.

o

/f\legros
Alegrasengen overvdkes for utplassering av batanlegg, og etter 1, 5 0g 10 ér.

Det er ikke fillatt bruk av bé&t og vannskutere over Alegrasengen. Det etableres et skilt
om forekomsten i nceromré&det med informasjon om dens betydning for biologisk
mangfold og produksjon.

ROS-analyse
Ihht tilbakemelding fra Moss Kommune er det gjiennomfert en komplett ROS-analyse.

Det er ikke identifisert noen hendelser/ risikoforhold som tilsier at planlagt arealbruk
ikke er egnet til planlagte formdal. Det er innarbeidet tiltak for & sikre seg mot
ugnskede konsekvenser ifom de aktuelle hendelsene og risikoforholdene.
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1. BAKGRUNN

1.1 Bakgrunn og hensikten med planen

NSO Eiendom eier industritomten, Kulpeveien 23, Kambo.

Omrddet har attraktive elementer av kystsone og grentstruktur, og lokalisering mot
fiord, infrastruktur og eksisterende boligomrdde innebcerer mulighet for god
stedsutvikling p& en akse Moss- Kambo- Son.

Det overordnede mdl er & utvikle et attraktivt omrdde med hay kvalitet, bruksmessig
og arkitektonisk, - et godt sted & veere med et helhetlig milig. Ncerhet fil Kambo
stasjon tilrettelegger for en knutepunktutvikling med hgy tetthet inht. rikspolitiske
retningslinjer.

Gjeldende omr&deregulering legger fil rette for transformasjon av et lukket
industriomrade til et attraktivt boligomrdde med mulighet for andre formal langs
kaifronten. Omr&det Gpnes opp for offentligheten slik at strender, kaifront og
grentarealer blir allment tilgjengelige. Det legges opp til trinnvis utvikling slik at
omrdadet kan utvikles over tid og fange opp variert ettersparsel etter boliger og andre
arealer. Delfelt BKS1 (rekkehus), og B1b (leilighetsbygg), er under bygging.

Planomr&det for detaljreguleringsplanen er pd ca. 22,8 daa. Omrédet omfatter
delomrdde BAH1, deler av BAH2 og B2, marina, samt tilgrensende veier og
adkomster som vist i «Omradeplan for Kamboy vedtatt 14.11.16.

| omré&dereguleringen er delomrdde BAH1 og BAH2 regulert til bolig, forretning og
tienesteyting rundt et torg. Delomréde o_VK er avsatt til formdlene smdbdthavn og
friluftsomrdde i sjg og vassdrag. O_TU2 er regulert til turdrag som skal tilrettelegges for
allmenn ferdsel og opphold langs sjgen.



Utsnitt fra «Omrédeplan for Kamboy (PLAN ID 370), planomréde stiplet radt. Planomrade er pé ca
22,8daa, og er en del av tomten Gnr/Bnr 3/1902.

Det planlegges et leilighetsbygg med 38 leiligheter pd felt BAHT og et leilighetsbygg
med ca. 70 leiligheter p& den del av BAH2 som detaljreguleres. Leilighetsbygget i
BAH1 er 4 etasjer som trappes til 3 etasjer mot sj@. Leilighetsbygget i BAH2 trappes
ned fra en inntrukken 5. etasje mot kolle i sgrast til 3 etasjer mot servest.

1.2 Forslagsstiller/eierforhold, plankonsulent

Forslagsstiller er MER arkitektur AS.
Oppdragsgiver: Sjighagen Brygge 2 AS, org.nr. 925 809 187



1.3 Planomradets beliggenhet

Y|
¥

Planomré&d

: . & o
et ligger ca. 400 m nordvest for Kaombo Stasjon, ca. 5,4 km nord for Moss sentrum (luftlinje

).

1.4 Krav om konsekvensutredning (KU)
Det kreves ikke konsekvensutredning for tiltaket.

Multiconsult har utarbeidet en temarapport om Alegras, dat. 07.10.20, kfr. vedlegg 1.



2. PLANPROSESSEN

2.1 Varsel om oppstart

Varsel om oppstart av reguleringsarbeider ble annonsert pd kommunens nettsider og
i Moss avis, 18.06.20. Det ble sendt ut varsel til bergrte eiendommer og regionale
myndigheter etter adresselister fra Moss kommune. Frist for uttalelser var 31.07.20

Detaljregulering for Kambo

Moss Kommune, delomrade BAH, deler av BAH2, marina,
samt tilgrensende veier og adkomster, jf. Plan- og bygnings-
loven §12-8. Samtidig varsles parallell behandling av plan
0g byggesak, jf Pbl § 1-7 og § 12-15 for delomrade BAH].
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Forslag til detaljreguleringsplanen vil skje innenfor
rammene av omradeplan for Kambo, PlaniD 370, vedtatt
141116, og vil svare ut de krav til innhold og utredninger
som felger av denne planen

Malet med planarbeidet er & legge til rette for stasjonsnaer
knutepunktutvikling med boliger i naer kontakt til sje og
natur. Industriomrédet tilherende NSO Eiendom dpnes opp
for offentligheten slik at strender, kaifront og grentarealer
blir aliment tilgjengelig. Det er planlagt leilighetsbygg pa
felt BAH1 og BAH2, med naeringslokaler i plan 1 BAHI.
Bebyggelsen skal ha varierte byggeheyder som er tilpasset
et godt lokalklima og gode solforhold pa uteoppholds-
arealene. Planarbeidet vil ta endelig stilling til justering

av formalsgrenser ihht reguleringsbest. §6.1.

Planens endelige avgrensning vil bli avklart som en del

av planarbeidet. Planarbeidet utlaser ikke krav til
konsekvensutredning.

Eventuelle kommentarer, merknader, opplysninger m.v.
som kan ha betydning eller interesse for planarbeidet

kan sendes skriftlig til.

MER arkitektur AS

v/ Marte H. Tomren, Drammensveien 130, Bygg BI12,

0277 Oslo, e-post: marte@merarkitektur.no, innen 31.07.20

Figur 4: Varsel om oppstart

Det kom inn 13 skriftlige varslingsuttalelser. Uttalelsene er oppsummert i kapittel 7
«Innkomne innspilly sammen med forslagsstillers kommentarer.

Grunnet innarbeidelse av offentlig kvartalslekeplass ble planen varslet pd& nytt.
Varsel om justering av planavgrensning ble sendt ut til Fylkeskommunen, Fylkesmann,
andre offentlige instanser og umiddelbare naboer 04.09.20. Frist for uttalelsene var
25.09.20

Det kom inn 8 skriftlige varslingsuttalelser. Uttalelsene er oppsummert i kapittel 7
«Innkomne innspilly.

Kfr. Vedlegg 9.1-9.21 for innkomne innspill.



3. PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

3.1 Statlige planer og feringer

FNs beerekraftsmal er verdens felles arbeidsplan for & utrydde fattigdom, bekjempe
ulikhet og stoppe klimaendringene innen 2030.
Statlige fgringer for en miljgrettet og samordnet areal- og transportplanlegging (SAT)
har tre hovedmdil:

1) Begrense arealbruken,

2) Redusere tfransportmengden

3) Endre transportmiddelfordelingen slik at den blir bedre for miljget.

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (vedtatt 14.05.19)
Forventningsdokumentet legger stor vekt pd tettstedsutvikling, og peker bl.a. pa:
e Mer bcerekraftig by- og tettstedsutvikling med reduserte klimagassutslipp
o Styrket knutepunktutvikling. Det vil kunne styrke grunnlaget for levende byer,
okt kollektivtransport, sykling og gange.
e Regjeringen vil fortsette & bygge ut samferdselsnettet i hele Norge.
e Ef stgrre mangfold i befolkningen i distriktene, med bla. flere mindre
husholdninger gir behov for mer variert boligmasse.
e Vektlegging av arkitektur og kvalitet i de bygde omgivelsene. Planlegge med
utgangspunkt i stedenes scerpreg.
e Klimautfordringer krever gkt fokus p& overvannshdndtering, ogsd utover
ledninger i bakken.
e Fokus pd rekreasjon og grantomréder som verdifulle for livskvalitet og helse for
alle innbyggere, ikke minst barn og unge.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging (1995)

Planen skal sikre gode bomiljger og gode oppvekst- og levevilkdr. Hensynet til barn
og unges oppvekstsvilkdar skal ivaretas i planleggingen. Videre skal all planlegging
fremme befolkningens helse og motvirke sosiale helseforskjeller, jf. Folkehelseloven.
Tiltak som bidrar positivt for helsen til de unge er god tilgang til omréder for rekreasjon
og aktivitet, samt tiltak mot forurensning og stay.

Det vises ogsd bla. til falgende retningslinjer
o Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning

(2018)

o Statlige planretningslinjer for differensiert forvalining av strandsonen langs
sjigen (2001)

o Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
(2014)



3.2 Regionale planer

Fylkesplan @stfold — @stfold mot 2050 (2018)

«Grenselgse @stfoldy - Klimavennlig utvikling som tilrettelegger for mindre forurensede
biltrafikk. Boerekraftig mobilitet og styrket knutepunktutvikling, som reduserer
nedbygging av dyrket mark. Sikre barn og unge en trygg oppvekst.

Planen er i trdd med overordnet arealformdl. Kombo er et omrddesenter som skal
videreutvikles. Utviklingen av omrédet ma sikre gode forbindelser for myke
trafikanter.

Regional transportplan for @stfold mot 2050 (2018)

Kollektiviransport skal veere et attraktivt valg i hverdagen, og det skal vcere attraktivt
& gad eller velge sykkel som transportmiddel. @stfold skal ha et transportsystem som
fremmer helse, milj@, kultur og verdiskapning.

3.3 Kommuneplaner

Kommuneplan for Moss Kommune 2019-2030 (ikke vedtatt)
Planen viser til en antatt befolkningsvekt i Moss p& ca 6000 personer, med et behov
for ca 2700-3000 boliger.
Planen uttrykker et gnske om:
e En arealeffektiv fortetting som vil begrense behovet for bil, og redusere
klimagassutslipp
e Konsentrere veksten og bygge kompakt for & styrke grunnlaget for
kollektivtransport, samt sykkel og gange.
e Prioritere hgy arealutnyttelse noer knutepunkt for kollektiviransport, spesielt ved
kommunens fre jernbanestasjoner.

Klimaplan for Moss 2020 (ikke vedtatt)
| reguleringsplaner for bebyggelse skal det, tilpasset tiltakets omfang, redegjares for:
e Tiltak for & minimere energibruk
e Tiltak for & minimere klimagassutslipp
e Valg av energilgsninger og byggematerialer.
Klimagassregnskap kreves ved vesentlige naturinngrep, nybygg sterre enn 1000m2
BRA og ved valg mellom rivning eller bevaring av eksisterende bygg.

3.4 Gjeldende, tilgrensende og overlappende regulerings-/bebyggelses
omradeplaner

Omrddeplan for Kaombo i Moss kommmune, PLAN ID 370, vedtatt 14.11.16

| forkant av omrddereguleringen har Rambgll p& oppdrag fra Moss kommune
giennomfert en steds- og mulighetsanalyse (Moss kommune/Rambgll/Dark 2015) for
Kambo som fremhever viktige prinsipper for planarbeidet:

¢ Knutepunktstruktur med hay arealutnyttelse

e Sammenhengende boligomréder

e Blagrannstruktur med gode uteomré&der

¢ Allmennhetens tilgiengelighet



Planprogrammet for forslag til omrédderegulering stadfester at:

"Kambo skal planlegges med boligutvikling som hovedformdl, men ogsd
servicefunksjoner, offentlige formdl, ncering m.m. skal vurderes" (Moss kommune
2013).

4. EKSISTERENDE FORHOLD

4.1 Dagens arealbruk

Omrddet ble tidligere benyttet til industriformal, - mottak og behandling av olieavfall.
Denne virksomheten er avviklet og deler av anlegget er flyttet til Arvoll Nceringspark i
Moss kommmune. Delomr&de B1b og BKS1 er under bygging.

4.2 Eierforhold
Byggeomrddene innenfor planomrdadet tilharer eiendommen Gnr/Bnr 3/1902, eid av
NSO Eiendom AS

4.3 Stedets karakter og landskap

Dagens industritomt grenser fil sigen mot vest og ligger mellom to hgydedrag,
Stekkdsen mot syd og Sjghagen mot nord. Beliggenheten gir le for fremherskende
vindretninger. Solforholdene er gode, scerlig ettermiddag og kveld i sommerhalvaret.
Kystlinjen bestdr av flere sma strender inkludert Kulpestranda som er en attraktiv
badestrand og rekreasjonsomrdde. Stgkkdsen er per i dag et grentareal med fine
natur- og rekreasjonsomrdader. Sjighagen bestar av smdhus-bebyggelse i 2-3 etg.
(unntaksvis 4 etg.) Den sgrlige delen av industritomten bestdr av en delvis utsprengt
kolle. Hoveddelen av tomten er en utfylt flate av steinmasser som strekker seg helt ut i
Sj@.

10
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Delomré&de BAH1 og BAH2 grenser mot sjg mot nordvest og delfelt Blb (under

bygging) mot nordgst. Del-felt BAH2 grenser i sgrast mot en delvis utsprengt kolle.
Omrddet bestdri dag av utfylte steinmasser.
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4.4 Kulturminner og naturverdier

Kulturminner
Det bevaringsverdige kulturmiliget innenfor omrddeplanen ligger ser for delomréde
BAHT og BAH2, og er ikke relevant i denne detaljreguleringen.

Treer
Det er registrert naturtype C1 — hule eiker pd eiendom gnr/ bnr: 3/ 1902. Denne er
innmalt, og ligger i god avstand fil planomréde.

Alegrassamfunn,
sveert viktig verdi
(verdikode A)

e

g Néturtype ;
+-AC1 - Hule’eiker N

Utstrekning Alegrassamfunn

Alegras

Innenfor planomr&det er det registrert gruntvannsomrdder med dlegrassamfunn,
klassifisert som svcert viktig, dvs. av nasjonal interesse & ivareta. Etter melding av
oppstart detaljregulering kom det innspill fra Fiskeridirektoratet: «Omréder med
Alegress har stor betydning som leverander av viktige gkosystemtjenester. De
kjennetegnes av stor biologisk produksjon og er viktige oppvekst- og beiteomrdder
for blant annet torsk og andre fiskearter, som igjen er viktige for bdde yrkes- og
fritidsfisket langs kysten. Alegresset er samtidig sérbart for utbygginger i strandsonen
og scerlig utsatt for menneskelig aktivitet, og det bar unngds mudring ved eller ncer
dlegressenger.

Multiconsult har utarbeidet en temarapport vedr. Alegrose’r, dat. 07.10.20, kir.
vedlegg 1. Det er vurdert at ettersom bryggeanlegget planlegges utenfor
dlegrasforekomsten, vil bryggeanlegget i seg selv vil ikke fordrsake skygge og
redusert vekstvilkér. Det kan tenkes at bryggeanlegget demper balgeslag i omrédet,

12



og at det kan veere positivt for undervansenger. @kt bdttrafikk kan derimot ha
negativ effekt p& dlegrasenga.

Avbgtende filtak:

-Det etableres en hensynsone o_VNV rundt dlegraset med restriksjoner for bruk av
bat eller vanskutere.

-Etablere badebayer som hindrer ferdsel av battrafikk.

- Skilt med informasjon om forekomsten av dlegrasenger i nceromrddet og deres
betydning for biologisk mangfold og produksjon settes opp.

- Det bar giennomfares jevnlige strandryddekampanjer for & redusere mengde
sgppel som synker til buns.

Gytefelt for torsk
Det er registrert gytefelt for torsk i fillegg fil fiskeplasser hvor det benyttes passive
redskap i sipomrédet rett utenfor planavgrensningen.

4.5 Trafikkforhold

Eksisterende adkomst er fra kryss i Osloveien og inn via Kulpeveien, og estimert frafikk
til og fra omrddet med NSO sin virksomhet har veert estimert fil ca. 40 biler i degnet,
ADT. Samlet trafikk til kryss i Osloveien antas & veere ca. 800 ADT (sommerdag), fer
utbyggingen av delfelt B1b og BKS1. Estimert trafikk etter utbygging av delfelt B1b og
BKS1 antas & veere ca 1200 ADT. Kfr. vedlegg 6.

4.6 Miljeforhold

Multiconsult as har foretatt en Miligteknisk undersakelse av hele industriomrdadet til
NSO, kfr. vedlegg 2, dat. 17.01.17.

Eiendommen har veert brukt som tankanlegg for oljerelatert virksomhet siden 1960-
tallet, og rapporten gir et estimert volumoverslag over forurensede masser. Med
utgangspunkt i de kjemiske analyseresultatene fra undersgkelsene er det foretatt en
vurdering av forurensningssituasjonen og estimert omfang av forurensningen.

| utbyggingsomré&de BAH1 og BAH2 er det pdvist mye olie og tungmetallforurensning
Omré&det ble renset i 2020 og forurenset masse er fiernet. Det vil bli fremlagt
sluttrapport for det aktuelle omradet fer oppstart av bygging.

4.7 Grunnforhold

Geoteknisk notat for planomr&det ble utfert av DME Miljg og geoteknikk AS, kfr.
vedlegg 3, dat. 18.08.20. Notatet konkluderer at tiltaket ikke vil p&virke stabilitet
negativt, og at tomten egner seg godt for utbygging.

Den geotekniske vurderingen er basert pd befaring, grunnundersakelse og
tilgjengelig kartmateriale. Det ble vinteren 2020 utfert en rekke totalsonderinger i
forbindelse med prosjekteringen av Blb og BKS1. Sonderingene indikerer at det er
steinfylling over fast berg, og generelt bare noen meter til patruffet berggrunn.
Befaring p& tomt bekrefter at berg er granittisk gneis.

4.8 Infrastruktur

Gang- og sykkelvegnett

Langs Osloveien er det delvis ensidig gang- og sykkelveg og fortau.

Nord for planomrddet langs Osloveien er det gang- og sykkelveg pd den vestlige
side frem til bussholdeplassen ved Kambo stasjon. Her er det en kort strekning

med gang- og sykkelveg pd& begge sider samt et opphayd gangfelt med dumper pd
begge sider.
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Sar for bussholdeplassene er det fortau pd den astlige side av vegen frem til den
mgter stikkveien Skolebakken som leder direkte til Ngkkeland skole.

Skolebarn vil ogsd ferdes i boliggatene mellom skolen og krysset/stien ved
Stubblgkkeveien. En alternativ skolevei er via de to grusveiene Marinabakken og
Kambobekken. Denne ruten krysser Osloveien like sgr for Stubbelgkkveien, men her er
det i dag ikke gangfelt.

Kollektivtrafikk

Kambo jernbanestasjon ligger ca. 400 m fra planomrddet. Det er avganger én gang
i timen hver retning med lokaltoget. | morgenrushet er det avganger hver halvtime i
retning Oslo - likedan i ettermiddagsrushet i retning Moss. Reisetid til Oslo er 44 min og
reisetid til Moss er 6 min. Fremtidig reisetid til Oslo vil i forbindelse med nye Follo-
banen kuttes med 12 min, reisetid til Oslo blir da 32 minutter. Antall avganger forblir
uendret. Regiontoget stopper ikke pd Kambo stasjon med unntak av et nattog. Det
er mulighet for sykkelparkering under tak ved Kambo stasjon.

Buss 22 (Kambo stasjon — Moss sentrum) snur ved innfartsveien til planomrddet med
avgang hver 30. minutt, hvert 15 min i rushtiden.

Bussruten 540 (Sonsveien stasjon — Moss sentrum) har avgang hver time i hver retning
og kjgrer gijennom boligomr&det Sjghagen.

) 4
) WMeirolinje 2

Buss 540 j‘q

Regiontog 20x til Moss: 1 gang i degnet (natt)
Metrolinje 2 til Moss/@stby: hver halvtime

Buss 540 til Moss/Vestby: hver time ;
Buss 545 til Vestby stasjon: 2 ganger i dggnet

Lokaltog 21 fil Moss/S’robekk hver time bl G-
T Bk .
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Sosial infrastruktur

1. Barnehager
Sjgshagen ligger innenfor den delen av Moss kommune som kalles «nordrey. Enhet
barnehage i kommunen vurderer at barnehagekapasiteten i nordre bydel er
tilstrekkelig med det tilbudet som eksisteres i dag. Det skal utarbeides en langsiktig
behovsplan for barnehager i Moss kommune i 2021.

Sjgshagen FUS barnehage med to avdelinger ligger like ved innkjgringen fil
planomrddet. Luenbakken barnehage med tre avdelinger ligger like ved
Ngkkeland Skole.

2. Skoler
Ngkkeland skole, som har god kapasitet, ligger i gangavstand fra det nye
boligomrédet. | tilegg ligger Steinerskolen p& Kambo.
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3. Handel
KIWI Kambo ligger i umiddelbar ncerhet av Sjghagen Brygge som vist pd kartet
under.

Grgnn infrastruktur
Planomr&det i seg selv byr p& gode friluftsomrdder langs sjigen, og det planlagte
turdraget vil bidra til & styrke kyststien mellom Moss og Son.

Fra planomrédet er det gode forbindelser til starre, granne arealer. Langs sjgen ligger
Mosseskogen Vest med turdrag som knytter seg direkte til planomrédet. 1,6 km fra
planomrddet er det en undergang under Eé som gir tilgang til Mosseskogen @st med
et ustrakt nett av skilgyper.
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4.9 Steyforhold

| Planbeskrivelsen for «Omrddeplan for Kambon er det foretatt en stayutredning for
Kambo som viser eksisterende stayverdier i r@d, oransje og gul sone redusert med 3dB
og korrigert for 2 stgykilder (jernbane og vei). Beregningen viser en prognosesituasjon
med gkt vegtransport 10-20 &r frem i tid, men uten foresldtt utbygging. Planomrédet
for bebyggelse er ikke berart av stay.

Beregningsmetode: Nordisk

Beregningsheyde: 4 mefer
Staykilder: jembane og vei

Steyniva flere kilder

Lyen dB(A)
8H< <= 60
60 < <=65

65 <

Tegn og symboler ¢

Vegakse
[ exsistersnae bevyageise

jernbane

haydekote

I:l planomride

Lengdeskala 1:9000

4 45 w0 180 27 380 450
[ e s—
Dato: 12/8/2014

RAMBGLL

Hoffsveien 4, 0213 Oslo
Tif - 22 51 80 00, fax 22 51 8001

Figur: Utklipp fra Planbeskrivelsen for Omradeplan for Kaombo, Rambaill

Rambagll utferte en stgyvurdering av planomrddet, dat 29.09.20, ref. vedlegg 4.
Konklusjon «BAH1 og BAH2 har fasadenivder pd grenseverdien, men blir ikke
overskredet. Dermed er krav fil uteoppholdsareal og stille side ivaretatt for alle
boenheter. Innendars lydnivd er tilfredsstilt med standard fasadekonstruksjoner i
henhold til TEK 17[...] Uteareal avsatt til kvartalslekeplass er i liten grad stayutsatty

4.10 Luftkvalitet

Rambagll utfarte en vurdering av lokal luftkvalitet, dat. 30.10.20, ref. vedlegg 7.
Vurderingen konkluderte med at «Luftsonekartene viser at luftkvaliteten er god ved
planomrddet for Sjghagen Brygge 2: Konsentrasjonene av PM10 eller NO2 overstiger
ikke grensene for rgd eller gul sone i Retningslinje T-1520 ved noen del av
planomrddet. Det er dermed ikke behov for noen avbgtende filtak med hensyn pd
luftforurensning ved Sjghagen Brygge 2»

5. PLANFORSLAGET

5.1 Planens hensikt, avgrensning og reguleringsformal
Formdlet med planen er boligbebyggelse som en del av knutepunktutvikling rundt
Kambo stasjon.
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e Stedsutvikling med urbane kvaliteter og konsentrert boligbebyggelse i ncer
kontakt med eksisterende naturelementer.

o Tirettelegge for boligomrdder med redusert bilbruk ved hjelp av korte og
gode gang- og sykkelforbindelser til Kombo stasjon.

° Apne opp omrddet for allmennheten og etablere ferste del av kyststi langs ny
badestrand og granne friomrdder.

e Hgy utnyttelse av omrddet i samsvar med statlig planretningslinje for
samordnet bolig- areal og fransportplanlegging, - ref. bla. innspill fra
Fylkesmannen i Oslo og Viken, vedlegg 9.1

REGULERINGSFORMAL BETEGNELSE | STORRELSE
(pbl §12-5) (jfr. kart) (daa)
Bebyggelse og anlegg

Kombinert boligbebyggelse, forretning og ncering BAHI 1.4
Boligbebyggelse- Blokkbebyggelse BAH2.1-4 1,9
Blokkbebyggelse/lekeplass (portal 2.etg). BKBI1 0,3
Blokkbebyggelse (portal 3.etg). BKB2 0,1
Blokkbebyggelse/gangvei BKB3 0,1
Blokkbebyggelse/gatetun BKB4 0,01
Blokkbebyggelse/gdrdsplass BKBS 0,01
Smdbdtanlegg BSB1-2 5,2
Gardsplass BGP1-2 0,2
Ncerlekeplass BLK 1-5 0,4
Kvartalslekeplass BLKé 2,8
Renovasjonsanlegg BRE 0,1
Energianlegg, trafo,

pumpestasjon BKT1-2 0,06
Annen offentlig eller privat

tienesteyting BAT 0,1

Samferdsel og teknisk infrastruktur

Kjgrevei SKVI1 0.9
Fortau SF1-5 0,8
Gatetun SGT1-2 0,3
Torg ST1 0,2
Gangvei SGG 1,9
Grgnnstruktur

Kombinert formdl i sjg og vassdrag VK 3.3
Badeomrdde VB 1,1
Naturomrdde i sjg og vassdrag VNV 1.0
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5.2 Gjennomgang av reguleringsformal

Boligbebyggelse, forretning og fjenesteyting rundt torg BAH1 og BAH2
Innenfor omrddet tillates etablering av formdlene bolig, forretning og tienesteyting
rundt et torg.

Torget skal voere orientert mot fjordrommet.
Opparbeidingen av omrddet skal ikke hindre siktlinjen mellom stasjonen og fjorden.

Smdbdtanlegg (BSB)
Omré&det er avsatt til formdlet smébdtanlegg

Annen offentlig eller privat tjienesteyting (BAT)
Innenfor felt BAT skal det oppferes et volum for privat eller offentlig fjenesteyting, som
for eksempel, men ikke utelukkende, sauna og kajakkutleie

Uteoppholdsareal (BUT) og Lekeplass (BLK)
BLK er kvartalslekeplass for begge boligfeltene, BAH1 og BAH2.

Felt BAH1:

BLK2-5 er ncerlekeplass for boligene i felt BAH1 og blir opparbeidet pd felles torg
(vannlek, klatrenett og skulpturelle mgbleringselementer). Deler av ncerlekeplass for
BAH1 blir opparbeidet pd felles takterrasse, kfr. LARK-plan, tegning L-04

Takterrasse skal fungere som felles uteoppholdsareal for beboerne innenfor
boligomrdde BAH1. Arealet tillates opparbeidet med enkle installasjoner som kan
fremme formdlet, - eks. beplantning og mablering.

Balkonger/terrasser og felles takterrasse fillates iberegnet som en del av det totale
uteoppholdsarealet.

Felt BAH2
BLK 1 er ncerlekeplass for boligene i felt BAH2 og blir opparbeidet for de smé barna.

Uteoppholdsareal i gérdsrom, balkonger/terrasser og felles takterrasse tillates
iberegnet som en del av det totale uteoppholdsarealet.

Opparbeidelse av arealene vil bli detaljert ifom. rammesgknad for feltet. Solforhold
pd arealene fremkommer av tegning A10-04 og A10-05.

Kjgrevei (SKV)
SKV1 er adkomstveien til planomrddet som strekker seg opp til krysset i Osloveien, og
blir opparbeidet i en bredde pd 6,5 m.

Fortau (SF)

SF er fortau med bredde 2,5m, inkl. skulder, p& begge sider av adkomstveien. Fortau
tillates & voere overkjeroart for innkjering til boligene, jf. adkomstpilene i plankartet.

Gardsplass (BGP)

Gatetun (SGI)
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SGT1-2 er gatetun for offentlig adkomst til kaifront med kyststi og gangadkomst til
boligene. Deler av gatetunet er dimensjonert for oppstillingsplass for brannvesenets
stigebll, jf. plan fra LARK.

Gangvei (G)

o_G er offentlig gangvei langs kaifronten som skal fgres videre fra tidligere
byggetrinn sydover ifom kommende byggetrinn.

5.3 Planlagt bebyggelse

Leilighetsbygg med ncering, delomrade BAH1

Omrddet tilrettelegger for utbygging av 1 leilighetsbygg i 3-4 etasjer med inntil 38
leiligheter. Bygningskroppen ligger pd den nye kaifronten (dagens utfyllingsomrdde),
og er orientert i en L-form rundt et felles torg. Torget skal voere hjerterommet i
utbyggingen, og det tilrettelegges for utadrettede aktiviteteri 1.etasje.
Bygningsvolumene henger sammen i plan 1, mens en splitt i bebyggelsen fra plan 2
sikrer sikt og lys for leilighetene. Adkomst fil alle leiligheter skjer fra gatetun mot Bib.
Bebyggelsen trappes ned fil 3 etasjer ytterst mot sjgen. Kaifronten er trukket inn for &
etablere en hyggelig, attraktiv og intim poll i forbindelse med torget. Fiernvirkning av
bebyggelsen fra sjg er vist pd situasjonsoppriss, tegning A41-01, samt tegning A90-03.

Byggene har en kombinasjon av tegl, pussede fasader i varme farger og innslag av
tre som harmonerer med tidligere byggetrinn. Dette danner en lun ramme rundt
felles torg. Balkonger beriker arkitekturen gjennom sitt lys- og skyggespill, og
plantefelt og klatreplanter skaper et mykt og levende inntrykk mot gata og Bl1b.

Bestemmelsene til omrddeplan for Kombo pkt 6.2:
Handel: Totalt areal for handel tillates ikke & overstige 3000m2 for samlede omrdde
pd Kambo/Sjshagen

Malt grunnflate av Kiwi pé Sjghagen er 1200 m2. Det legges opp til totalt maks 500m?2
ncering/forretning/bevertning i BAH1
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Leilighetsbygg, delomrade BAH2

Delen av delomrdde BAH2 som reguleres ligger mot kollen i sgrast, og er med &
danne en omramming for torget mot nordvest, som skal veere hjertet i utbyggingen.
Omrédet tilrettelegger for utbygging av fire volum orientert rundt et felles gérdsrom.
Bygningskroppene er knyttet sammen med overliggende volum, som danner
portaler for sikt og lysinnslipp mot Kulpeveien og havnepromenaden. En tydelig
kvartalsstruktur, med gdrdsrommet plassert 1m over havnepromenaden, danner
variasjon av rom langs havnepromenaden, og den store portalen mot sjgen er med
& sikre alle sikt til sj@. Alle leiligheter har inngang fra felles gérdsrom.

Byggene har en kombinasjon av tegl, pussede fasader og trepanel, og harmonerer

godt med tidligere byggetrinn. Balkonger beriker arkitekturen gjennom sitt lys- og
skyggespill. Plantefelt og klatreplanter skaper et mykt og levende inntrykk.
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Smdbatanlegg

Det anlegges sm&bdatanlegg med ca 100 bétplasser med gjesteplasser i forlengelse
av delfelt BAH2. Multiconsult har utarbeidet en temarapport vedr. Alegraset, dat.
07.10.20, kfr. vedlegg 1, som omtaler virkning av smdabd&tanlegg p& dlegraset. Det er
vurdert at ettersom bryggeanlegget planlegges utenfor dlegrasforekomsten, vil
bryggeanlegget i seg selv ikke fordrsake skygge og redusert vekstvilkér. Det kan
tenkes at bryggeanlegget demper bglgeslag i omréddet, og at det kan veoere positivt
for undervansenger. @kt battrafikk kan derimot ha negativ effekt pd dlegrasenga.
Det etableres en hensynsone o_VNV rundt dlegraset med restriksjoner for bruk av bt
eller vannskutere, og det foreslds etablert badebayer som hindrer ferdsel av
battrafikk. Kulpeholmen er i dag et populcert sted & ankre opp for smdbdter. Kambo
marina ligger syd for planomrddet, med 300 batplasser. Et sm&bdtanlegg med 100
bdtplasser vil ikke ha negative konsekvenser for sjigfarende og andre brukere av
sjgen.

5.4 Barn og unge

Planen filrettelegger for gode oppvekstsvilkar for barn og unge. Omrddet omkranses
av store friomrdder med direkte kontakt mot sj@, og en attraktiv strandsone for bdde
lek og rekreasjon. Lekeplasser for de mindre barna ligger innenfor hvert
byggeomrdde, og kvartalslekeplass for de litt starre etableres i tiknytning til
miljiggaten i kort avstand fra boligene. Det er barnehage i umiddelbar ncerhet.
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5.5 Trafikkforhold

Rambegll har utarbeidet en trafikkvurdering for omrddet, dat. 25.08.20, vedlegg 6.
Det konkluderes med at «Omsgkte utbygging vil medfare en trafikkvekst pd ca 800
biler i dagnet lokalt i Kulpeveien. Dette medfgrer en marginal endring i
trafikkbelastning og trafikksikkerheten i Osloveien, og ogsd utbyggingsetappe 2
[BAHT1 og deler av BAH2] kan etter Rambaglls syn gjennomfares uten at krysset bygges
om til rundkjering.

| forbindelse med at saken ble lagt ut pd haring kom det inn et innspill fra Verket
Moss AS om at utbyggingen mé bidra i en ombygging av krysset p& Tigerplassen.
Rambagll har utarbeidet et tilleggsnotat vedr. trafikale konsekvenser for Tigerplassen,
kfr. vedlegg 6.1. Konklusjonen i notatet er som falger; «Trafikken over Tigerplassen vil
gke med anslagsvis 300 biler i dggnet som fglge av utbyggingen (sum frafikkgkning
som fglge av bade etappe 1 og 2). Dette er uten betydning for trafikkbildet over
Tigerplassen.

Miliggate etableres mellom planomrddet og Kambo stasjon, med gang- og sykkelfelt
adskilt fra kjgrebanen med grentfelt, for & sikre en trygg bevegelseslinje for myke
trafikanter. Miliggaten kobler seg pd kyststien i Moss kommmune, som gaér fra Sjghagen
til grensa til Rygge kommune. Adkomst til permanent kvartalslekeplass for delfelt
BAH1 og BAH2 er fra miljiggate.

5.6 Endringer fra gjeldende omraderegulering

Utnyttelse og justering av formdlsgrenser.
Omré&dereguleringen gir rom for justering av formalsgrenser, samt utnyttelse (§6.1)
| omrddeplanen var formdlsareal og utnyttelse:

e Felt BAHT, 2 900 m2 og utnyttelse 150-190% BRA

e Felt BAH2, 6 560 m2 og utnyttelse 150-190% BRA

Kun en mindre del av BAH2 detaljreguleres i denne omgangen.

Av hensyn til en helhetlig utvikling langs kaifronten, ber delfelt BAH1 og hele delfelt
BAH2 ses i sammenheng. Dette gjelder ogsd veien i bakkant, SKV1, som er justert slik
at den ligger parallelt med kaifront G1 (o_TU2 i omradereguleringen).

Formalsgrensen BAH1 er justert slik at den falger kai i front og ligger i flukt med
fasadelivet fil B1b. Deler av BAH1 ble innlemmet i detaljreguleringen for felt B1b. For &
optimalisere kaifronten og sikre en bldgrenn forbindelse giennom omrédet, trekkes
0_VK1 inn som en poll mellom delomrdde B1b og BAH2, og lar offentlig gangvei g&
rundt pollen. For & unngd barrierer langs havnepromenaden er lekearealer i
tilknytning til BAH1 plassert med glidende overganger til torg og havnepromenade,
og er derfor ikke inkludert i tomteareal. Justeringen av tomten fremkommer av
tegning A10-03, hvor omrédeavgrensning i bdde omrddeplan og forslag fil
detaljregulering fremkommer. Grunnet offentlig torg, og felles lekeplasser i tilknytning
til denne er tomtearealet redusert il 1.740 m2 (-1.160m2), som gir en utnyttelse pd
260%. Dette eri tr&dd med innspill mottatt i forbindelse med varsel om oppstart av
planarbeidet som legger vekt pd knutepunktutvikling med scerlig vekt pd hgy
utnyttelse.

23



Formalsgrensen BAH2 er justert slik at den fglger kai i front og ligger i flukt med
fasadelivet til B1b og BAHT. BAH2 ligger mot kollen i sgr. Delen av BAH2 som reguleres
i denne omgang er pd 3.215m2. Det reguleres inn et gatetun mellom BAH2 og
resterende felt BAH2, og formdlsgrensen er justert fil 3.030m2 (+50m2). Utnyttelsen
okes til 240%, med boligbebyggelse opp mot 5 etg mot kollen i sgrast.

Disse justeringene bidrar til & skape et attraktivt og levende sted med urbane
kvaliteter og en aktiv sjgfront. Med utgangspunkt i statlige forventninger til fortetting
og hay utnyttelse ved knutepunktutvikling (scerlig langs togstasjonene, se pt 3.1) kan
foreslatt utnyttelse forsvares.

Justeringen av tomten fremkommer av tegning A10-03, hvor omrédeavgrensning i
bdde omrédeplan og forslag til detaljregulering fremkommer.

Formailsgrensen fil offentlig gangvei o_SGG1 er justert i forkant av felt BAH2 for & sikre
tilstrekkelig bredde, min 10 meter. Justeringen fremkommer av tegning A10-03.

| forkant av 2.gangs behandling er utnyttelse og byggegrenser for BAH2 redusert.
Justeringene er gjort i tett dialog med Moss kommune, og utfordrer i liten grad
formalsgrenser i omradeplanen. Ref. tegning A10-03.

Utklipp fra reguleringsbestemmelser omrddeplan (PlaniD 370) med aktuelle
paragrafer som er foreslatt justert/ endret:

6.1 Grenser
Formailsgrenser slik de er tegnet i plankartet kan tillates justert i detaljplan. Justeringer
av formdlsgrenser skal begrunnes, og legges frem for kommunen for godkjenning.

7.1.5 Utnyttelsesgrad og formdl

| bestemmelsene er det angitt maksimum og minimum bruksareal (%-BRA) for de ulike
delfeltene. | videre detaljreguleringsplanlegging av delfeltene, skal eksakt
byggehayde og utnyttelsesgrad avklares.

Utnyttelse og funksjonskrav for det enkelte byggeomréde falger av matrisen under.
Basert pd fremlagt utomhusplan eller lignende dokument kan kommunen godkjenne
avvik fra fastsatt utnyttelse.

Felt Baskrivelss Ev. tillegg og Utnyttelsesgrad
begrensninger:

BKS51 Kulpe 65-90%BRA

Bi, Bib NSO 90-120 % BRA

og B2

BAH1 og Torget 150-190%BRA

BAHZ2

De ulike omréadene for boligformdl er redusert, da det er avsatt areal til offentlige
arealer (torg og turvei). Som fglge av justert omrddeavgrensning er utnyttelse
innenfor de ulike delfeltene hayere en gjeldende omrdderegulering.

5.7 Teknisk infrastruktur

Regulert kjgrevei er gitt en totalbredde pd 11,5 m. Bredden pd kjgrebanen er 6,5m
(2x3,25m). Bredden pd& fortau er 2,5m, inkl. skulder.
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Renovasjon skal etableres som helt eller delvi nedgravde Igsninger, og skal
tilfredsstille kommunens standard for hdndtering av ulike typer avfall samt plassering
av anlegget. Plassering av 1 stk anlegg framkommer av illustrasjonsplan og er i
reguleringsplan vist i felt BRE. Pga sikkerhetskrav ifom temming er disse stasjonene
sveert arealkrevende, og det er derfor spesielt viktig at de lokaliseres til minst mulig
sienanse. Utforming er ihht krav og normer for Moss kommune. Det etableres 1 stk.
nettstasjon innenfor felt BKT, og plassering er avtalt med Hafslund.

Egen VA-rammeplan vedlagt rammesgknad for utbyggingen.

Regulert adkomstvei er inht avtale med Moss kommune, hvor kjgreveien er 6,5 m og
2,5 m fortau pd begge sider.

Overvann fra trafikkerte arealer; offentlig adkomstvei og fortau blir fart til sj@ i
kommunal overvannsledning via sandfang. Overvann fra takarealer og gang-
/oppholdsarealer utenders fares fil sj@ i private ledninger.

5.8 Uteomrade

Utearealene er med pd & skape et bomilig av hay kvalitet pé Sjghagen brygge.
Felles og offentlige arealer skal vcere dpne og filgiengelige, og invitere til hyggelige
turmuligheter videre langs sjgfronten.

Et giennomgdende og gjenkjennelig formsprdk i hele Sjighagen omr&det vil gi stedet
et helhetlig preg. Utforming videreferes fra B1b der geometri er stramt utformet, for &
skape tydelige overganger mellom materialer. Vannet er et viktig element og preger
byrommet som dannes pd torg, og i nedtrappingen av brygge mot sjgen.

Vannet trekkes inn pd plassen som et sentralt tema, med et vannelement pd torget i
forlengelsen av miliggaten. Elementet foreslds integrert i plassdekket, der vannet
materialiserer seg bdde i form av et tynt vannspeil, stevende damp og dansende
vannsgyler. Det gir mulighet for lek med vann, og utgjer en sterkt visuell kobling til
sjgen.

s

lllustrasjonsbilder: Bjar

bekk o Lindheim Londskopsorkitkfr
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5.9 Leke- og uteoppholdsarealer

Leilighetsbygg, felt BAH1: Det er lagt opp til 4 mindre
ncerlekeplasser p& bakkeplan innenfor omrddet,
samt tilrettelagt for ncerlek pd tak. Lekeplassene priat
ligger godt skjermet for trafikk. P& bakkeplan
etableres det glidende overganger mellom offentlig
torg og lek, og det tilrettelegges for at plassene kan prat
bli et sosialt matested. Utformingen er tilpasset de

ulike aldersgrupper, med bla. vannlek, klatrenett og — ,
skulpturell mablering pd bakkeplan. P& tak Folessiteguppe |
planlegges det for aktivitet- og balanse med
apparater som gir mulighet for variert bruk i flere

Plassbygd benk
| Arbeidsbord
(m stram uttak)

Utekjekken / grill

Pergola med
klatreplanter

Kjekkenhage

Privat

Felles spiseplass
Plassbygd benk.
Dyrking

aldersgrupper. Det settes ogsé av areal for mer rolig Hengekaer =
lek- og opphold med bl.a. hengekgyer. Det legges reteret I
opp til en stor felles takterrasse pd plan —4, med fri i |

sikt og sol store deler av dggnet. Felles takterrasse
planlegges med frodig og variert beplantning. 50%
av leke- og felles uteoppholdsarealet har sollys ved
jevndagn kI 15:00. Solforhold pd leke- og
uteoppholdsarealet fremkommer p& tegning A10-
04.

Solstoler / utsikisplass Solstoler

ARABAEE ' ::RW’H’.:%W;;P" Ll

IIIus‘rrosjn av lekeplasser og felles Tdfg. IIIusTrdsjon: Linda BIom/ER ork'if'elgur

Leilighetsbygg, felt BAH2:

Det etableres en ncerlekeplass i gérdsrommet samt lekeareal pd tak, plan 3, med
tilkomst fra heis/trapp. Lekeplassene skal utformes slik at de tilrettelegger for lek og
samspill mellom ulike aldersgrupper. Det legges opp til felles uteoppholdsareal pd
bakkeplan samt en liten felles takterrasse. GArdsrom i BAH2 ligger pd kote C+4,0 1
meter over bryggekant, noe som er med pd & skjerme uteoppholdsarealene. Min.
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50% av leke- og felles uteoppholdsarealet har sollys ved jevndagn ki 15:00, kfr.
Tegning A10-04.

Kvartalslekeplass:

1,5daa - krav 500m2 per 50 utbygde boliger (int. pd bestemmelsene i den nye
kommuneplanen som snart foreligger). Solfornold pé lekeomrddene fremkommer av
tegning A10-05. Leken i kvartalslekeplassen skal ta utgangspunkt i fiomréadets
naturlige kvaliteter. Det er et mdl at lekeplassen skal gli naturlig inn i omgivelsene og
bygge opp under stedets kvaliteter og identitet. Klatrelek, balanselek, huskestativ,
turnstativ vil gi et variert leketilbud som appellerer fil bdde jenter og gutter. Bord og
benker innbyr til opphold og bidrar til & gjere plassen til et sosialt matested. Det
reguleres inn et areal som ogsd kan benyttes for fremtidig utbygging pd delfelt BAH2,
til sammen 2,5daa.

Det etableres en midlertidig kvartalslekeplass for delfeltene BAHT og BAH2.
Permanent kvartalslekeplass skal voere opparbeidet ndr siste del av BAH2 er ferdig
utbygd. Plassering av midlertidig lekeplass tar utgangpunkt i eksisterende
grentstruktur, med ncerhet fil boliger i BAHT og BAH2. Adkomst er planlagt med
fotgjengerfelt over Kulpeveien. Det planlegges for gode muligheter for lek, akfivitet
og opphold for barn og voksne i alle alder i et sammenhengende areal for BAHT og
BAH2. Plassering har gode solforhold, i tillegg til utsikt til sjgen fra enkelte
oppholdsplasser. Det foreslds & ta i bruk overskuddsmasser til etablering av en
terrengvoll for b&de skjerming av lekeplassen og gode rammer for plassens
avgrensning. Lekeplassen er planlagt utfgrt med naturlige materialer og elementer,
og det skal vurderes gjenbruk av elementer i et senere permanent anlegg.

Det tas utgangspunkt i eksisterende terreng med fall mot sagrast, med noe ftilpasning
av terreng for & oppnd behagelig fall p& oppholdsplasser. Det etableres et starre
dpent areal med plen til friek, og et mer kupert areal i tilknytning fil sykkelsti med
pumptrack. Overvann fordrgyes i gregntarealer og det etableres ikke sluk for den
midlertidige Iekeplgssep.

‘ ‘ !".l'\“\
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5.10 Parkering

Parkeringskjeller etableres under terreng i felt BAH1 og BAH2. P-kjeller for BAH1 henger
sammen med kjeller for del-felt B1b, med innkjering fra B1b. Det etableres en separat
kjieller under BAH2, med nedkjgrsel fra Kulpeveien ved portal mot gérdsrom. Det
tillates etablering av maksimum 1 plass pr. leilighet, hvorav min 0,1 er gjesteparkering.
| tillegg tillates det for hvert delfelt etablering av 4 plasser for bildeling.

Sykkelparkering er i hovedsak lagt til p-kjeller, med noen plasser pd terreng. Det
tirettelegges for lading av el-sykler i kjeller.

5.11 Klima/Energi

Multiconsult har utarbeidet Klimagassberegninger for BAH1 og BAH2 dat. 21.09.20,
revidert 28.05.21, kfr. vedlegg 5. | rapporten konkluderes det: Det totale
klimagassutslippet for BAH 1 og BAH 2 pd prosjektet Sjighagen brygge er 4 336 tonn
COz-ekv., hvilket tilsvarer 344 kg CO2-ekv./m2BTA.

| notatet anbefales det & se pd reduksjon i bruk av betong og stdl, og i sterre grad
benytte lavkarbonbetong og stdl med hay andel resirkulert materiale.

Kompakte bygningskropper bidrar til reduksjon av energibehov giennom
energioptimalisering av bebyggelsen. Energibrgnner ifom. delfelt B1b/BAH1
minimerer energibruk. Det benyttes varige materialer, som tegl og vedlikeholdsfrie
vinduer for & begrense behovet for vedlikehold i driftsfasen.

6. RISIKO OG SARBARHET

ROS-analysen fremkommer av vedlegg 8

7. INNKOMNE INNSPILL

Det er mottatt 13 innspill til planen etter at det ble meldt oppstart av planarbeidet:

1. FFYLKESMANNEN | OSLO OG VIKEN, brev dat. 03.07.20, vedlegg 9.1

Oppsummert:

1. Reguleringsplanen begr legge til rette for en hay utnyttelse i samsvar med statlige
retningslinjer. | omrédder med mye utbyggingspress bear det legges til rette for
arealutnyttelse utover det som er typisk.

2. Utbyggingsmegnster og transportsystem bar fremme utvikling av kompakte byer og
tettsteder.

3. Opplisting av statlige retningslinjer som er relevante for planarbeidet.

4. Temaer som er viktige for det aktuelle planomrddet:

Naturmangfold, stay, barn og unge,

Forslagsstillers kommentar:

Bemerkningene er ivaretatt i planforslaget.

2. VIKEN FYLKESKOMMUNE, brev dat. 22.07.20, vedlegg 9.2

Oppsummert:
1. Fylkesplanen «@stfold mot 2050» skal ligge fil grunn for planarbeidet.
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2. Som grunnlag for regulering av filtak p& fylkesveinettet mé det lages en teknisk
plan som skal godkjennes av Viken fylkeskommune fegr endelig planvedtak.

3. Se pda tiltak for & fremme klimavennlige transportalternativer. Ber ikke legges til
rette for et personbilbasert omréde

4. Planomrade er ncert kollektivknutepunkt ved Kambo stasjon, og det ber legges
opp tfil hgy arealutnyttelse.

5. Scerskilt ordning for & ivareta barn og unges interesser i planleggingen.

6. Dokumentere tilstrekkelig kapasitet pd sosial infrastruktur (skole og barnehage)
7. Temaer som er viktige for det aktuelle planomrdade:

Sosial infrastruktur, estetisk utforming, landskapshensyn, friluftshensyn, handel.
Forslagsstillers kommentar:

Fylkesveinettet bergres ikke av denne planen, kfr. notat vedr. trafikale konsekvenser,
vedlegg 6. Barn og unges interesser vil bli ivaretatt ifom. offentlig hering. @vrige
bemerkelser er ivaretatt i planforslaget.

3. STATENS VEGVESEN, brev dat. 24.06.20 vedlegg 9.3

Oppsummert, brev 02.11.17:

1. Legges scerlig vekt pd hay utnyttelse rundt kollektivknutepunki.

2. Planen ma vise hvordan omrdde kan knyttes til sykkelrutenett.

3. Tirettelegge for lading av elsykler.

4. Luftforurensning bar utredes.

5. Utredning av stgy for boliger inntil Kulpeveien.

6 Bar gjennomfares trafikkanalyse for & utrede trafikale konsekvenser med tanke pd
dimensjonering og valg av Igsninger.

Forslagsstillers kommentar:

Notater vedr. stgy og trafikkanalyse utarbeidet, kfr. vedlegg 4 og é.

Utbedring av kryssiasningen til Osloveien vil komme som feglge av videre utbygging,
og dette er sikret giennom omrddereguleringen ndr analyser viser behov for det.
@vrige bemerkninger ivaretatt i planforslaget

4. MOSS KOMMUNE, BYANTIKVAR, brev dat. 30.06.20, vedlegg 9.4
Det er ikke kjente nyere tids kulturminner i omrédet.

5. BANE NOR, brev dat. 02.07.20, vedlegg 9.5

Bane NOR mener det er positivt at planarbeidet vil legge til rette for stasjonsnoer
utvikling. Det er viktig at det tilrettelegges for gode gang- og sykkelforbindelser
mellom planomrédet og Kambo stasjon.

Forslagsstillers kommentar:

Bemerkningene er ivaretatt i planforslaget. Miljggate spesielt tirettelagt for gdende
og syklende mellom planomrdde og Kambo stasjon er sikret i den overordnede
omrdadereguleringen.
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6. FISKERIDIREKTORATET, brev dat. 01.07.20, vedlegg 9.6

Oppsummert:

Det er i tiltaksomrddet registrert dlegraseng klassifisert som sveert viktig, av nasjonal
interesse. Videre er det ogsd registrert gytefelt for torsk i tillegg til fiskeplasser hvor det
benyttes passive redskap i dette sipomréde. Alegresset er s@rbart for utbygging i
strandsonen og scerlig utsatt for menneskelig aktivitet. Det bar unngds mudring ved
eller ncer dlegressenger.

Forslagsstillers kommentar:

Notat vedr. Alegros utarbeidet, kfr. vedlegg 1. Avbgtende filtak er medtatt i
bestemmelser og rekkefalgebestemmelser

7. ELVIA, brev dat. 16.06.20, vedlegg 9.7

Oppsummert:

Elvia har elektriske anlegg og hayspenningskabler innenfor planomradet.
Planforslaget md ta hensyn til de anlegg som er ngdvendig for nettselskapet & drifte
og etablere. Behov for nettstasjon innenfor planomrddet, viktig at avstandskrav til
bebyggelse hensyntas. Areal til frittliggende nettstasjoner skal avsettes i planen.
Forslagsstillers kommentar:

Bemerkningene er ivaretatt i planforslaget.

8. DIREKTORAT FOR MINERALFORVALTNING, brev dat. 03.07.20, vedlegg 9.8
Oppsummert:

DMF kan ikke se at den foresldtte planen bergrer registrerte forekomster av
mineralske ressurser, bergrettigheter eller masseuttak i drift. De har derfor ingen
merknader til varsel om oppstart.

9. MOVAR, brev dat. 31.07.20, vedlegg 9.9

Oppsummert:

Det forutsettes at krav til firettelegging for rednings- og slokkemannskap i distriktet til
Mosseregionen interkommunale brann og regning (MIB) er ivaretatt.

Forslagsstillers kommentar:

Innspill for MOVAR er ivaretatt i planforslaget og rammesgknaden

10. MATTILSYNET, brev dat.01.07.20, vedilegg 9.10

Oppsummert:

Det er ingen kjente drikkevannskilder innenfor planomrddet, men det ligger og er
planlagt vesentlige overfaringsledninger for drikkevann til Vestby kommune, som
ligger nord for planomrddet. Det er viktig at det tas inn gode og robuste Igsninger for
drikkevannsforsyningen.

Forslagsstillers kommentar:

For planomr&de er det planlagt og prosjektert en kommmunal ringledning som skal
besgrge bdde drikkevann og slukkevann.

Vannledningen vil besagrge trygt og sikkert vann for hele planomrddet. Det er
dimensjonert for et uttak pd 50 I/s og rundkjering, p& denne maten vil det veere
tilstrekkelig mengde og god kvalitet med tanke pd at det ved rundkjering vil veere
en kontinuerlig utskiftning av vannet i rgrledningen. Alle bygg skal kobles til
hovedledningen via stikkledningsanlegg.
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11. NORGES VASSDRAGS- OG ENERGIDIREKTORAT, brev dat. 01.07.20, vedlegg 9.11
Oppsummert:

God arealplanlegging er det viktigste virkemiddelet for & forebygge skader fra flom,
overvann, erosjon og skred. Overvann mé avklares.

Forslagsstillers kommentar:

Bemerkningene er ivaretatt i planforslaget.

12. NORSK MARITIMT MUSEUM, mail dat. 25.06.20, vedlegg 9.12
Oppsummert:
NMM har ingen merknader til detaljreguleringsarbeidet.

13. KYSTVERKET SGRAST, brev dat. 24.06.20, vedlegg 9.13

Oppsummert:

Bryggeanlegg ber dimensjoneres til & tdle balger fra passerende fartay. Belyse
konsekvenser for sjgfarende og andre brukere av sjgen av etablering av
smdbd&thavn.

Forslagsstillers kommentar:

Bemerkning svart ut i planbeskrivelsen under punkt 5.3 planlagt bebyggelse.
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Det er mottatt 8 innspill til planen etter at det ble meldt justering av
planavgrensningen 04.09.20

1. DIREKTORAT FOR MINERALFORVALTNING, brev dat. 09.09.20, vedlegg 9.14
Oppsummert:

DMF kan ikke se at den foresldtte utvidelsen i planomrddet bergrer registrerte
forekomster av mineralske ressurser, bergrettigheter eller masseuttak i drift.

2. FYLKESMANNEN | OSLO OG VIKEN, brev dat. 09.09.20, vedlegg 9.15
Oppsummert:

Viser til uttalelse ved varsel om oppstart.

Pdpeker i tillegg spesielt grunnforurensning, trafikk og sty pd planlagt
kvartalslekeplass. Forutsetter at deler av kvartalslekeplassen blir universelt uformet.
Forslagsstillers kommentar:

Stayrapport for kvartalslekeplass utarbeidet, vedlegg 4. Uteareal avsatt til
kvartalslekeplass er i liten grad stayutsatt

3. BANE NOR, brev dat. 09.09.20, vedlegg 9.16
Bane NOR har ingen merknader fil endring av planavgrensning.

4. NORGES VASSDRAGS- OG ENERGIDIREKTORAT, brev dat. 15.09.20, vedlegg 9.17
Oppsummert:
NVE har ingen merknader til endring av planavgrensning.

5. STATENS VEGVESEN, brev dat. 15.09.20, vedlegg 9.18
Oppsummert:
Statens vegvesen har ingen merknader til endring av planavgrensning

6. VIKEN FYLKESKOMMUNE, brev dat. 24.09.20, vedlegg 9.19

Oppsummert:

VFK stgtter foresldtt endring av planavgrensning, og mener at det vil sikre at krav fil
kvartalslekeplass blir tilstrekkelig ivaretatt innenfor det varslete planomrédet.

Ingen gvrige merknader.

7. ELVIA, brev dat. 25.09.20, vedlegg 9.20

Oppsummert:

Elvia har ingen anlegg innenfor den nye delen av planomr&det. Nettselskapet har
derfor ingen ytterligere merknader fil planen.

8. Kystverket, brev dat. 25.09.20, vedlegg 9.21
Oppsummert:
Kystverket har ingen merknader til endring av planavgrensning.

| forbindelse med haring og offentlig ettersyn kom det innen fristen inn 17

innspill/kommentarer til planen. Oppsummering av disse med forslagsstillers
kommentarer fremkommer av vedlegg 10.
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8. VEDLEGGSLISTE

Til saken vedlegges:
Forslag til plankart, datert 30.10.20, rev.02.02.21

Forslag til reguleringsbestemmelser, datert 30.10.20, rev. 02.02.21

Planbeskrivelse, datert 30.10.20, rev. 02.02.21
Referat fra oppstartsmeate, datert 12.06.20

Nummererte vedlegg:

1. Alegras - rapport
Miljigteknisk undersakelse(2.1-2.2)
Geoteknisk notat (3.1-3.2)
Stayvurdering - Notat
Klimagassberegninger — rapport
. Trafikale konsekvenser — notat
6.1 Trafikale konsekvenser — Tigerplassen
7. Vurdering av lokal luftkvalitet
8. ROS-analyse
9. Innkomne Innspill (9.1-9.21)
10. Oppsummering innspill etter offentlig ettersyn
11. Sjghagen Brygge 2 — Havnepromenade

oA WN

Arkitekt-tegninger/lllustrasjoner:

AT10-01 Eksisterende situasjon

AT10-02 Situasjonsplan

A10-03 Situasjonsplan

A10-04 Sol vérjevndagn kI 15.00

A10-05 Sol vérievndagn kI 15.00 kvartalslek
A40-01 Situasjonssnitt

A41-01 Situasjonsoppriss

A%0-01 lllustrasjon fugleperspektiv

A90-02 lllustrasjon fra torg

A%0-03 Fiernvirkning

Landskapsarkitekt tegninger

L-00 Oversiktsplan

L-O1 Landskapsplan — torg, brygge mm.
L-02 Landskapsplan — torg, bygge mm.
L-03 Landskapsplan — midl. kvartalslek
L-04 BAH1 - takplan

Vegtegninger

19 BAH1 og BAH2 - VA-plan

63 BAH1 og BAH2 - Vegplan
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